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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick

Schlagboom 9
Bauplatz fir ein Einfamilienhaus mit Altbestand (Zweifamilienhaus)

in 22179 Hamburg-Bramfeld

zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Abteilung 802
Spohrstralie 6
22083 Hamburg

Amtsgericht: Hamburg, Gemarkung: Bramfeld

Aktenzeichen: 802 K 26/23

Grundbuch von: Bramfeld, Blatt 6528

Flurstiicke: 10740 und 10741; GroRe insgesamt: 754 m?
Beschluss vom: 11.08.2022

Tag der

Ortsbesichtigung: 30.10.2023

Teilnehmer an der

Ortsbesichtigung: Antragsgegner, Hauke Kruse,

Verkehrswert: € 520.000; In Worten: Funfhundertzwanzigtausend.
Zweck des

Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines Verfahrens zur Auf-

hebung der Gemeinschaft.

Dieses Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeichnis,
41 Seiten, Anlagenverzeichnis und 20 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung

Mit Beschluss vom 11.08.2022 bin ich mit der Bewertung des Objekts ,Schlagboom 9, (Bauplatz fiir
ein Einfamilienhaus mit Altbestand (Zweifamilienhaus)) in 22179 Hamburg-Bramfeld“ beauftragt wor-
den.

Die Sachakte ist am 11.09.2023 bei mir eingegangen. Mit Schreiben vom 13.09.2023 habe ich den
Auftrag bestatigt. Mit Schreiben vom 25.09.2023 habe ich die Beteiligten angeschrieben und vom Orts-
termin am 30.10.2023 informiert. Ich habe um erganzende Auskiinfte gebeten, aber keine weiteren Un-
terlagen erhalten.

Am 30.10.2023 konnte ich das Objekt (teilweise) im Beisein der Antragsgegner besichtigen. Auch nahm
meine Mitarbeiterin an der Besichtigung teil. Nicht besichtigt werden konnte die Erd-
geschosswohnung.

Fir das Bewertungsgrundstiick soll der aktuelle Verkehrswert festgestellt werden.

Die Bauakte des Bewertungsobjekts habe ich am 23.11.2023 im Fachamt Bauprifung des Bezirksam-
tes Hamburg-Wandsbek eingesehen.

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der gegebenen rechtlichen
und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wertermittlung vorgenommen.

2. Bewertungsansatz

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein recht altes Gebdude mit dem Ursprung aus 1932 und einem
Anbau von 1950. Es wurde als Zweifamilienhaus genutzt, obwohl es hierfir von der Grof3e und Grund-
rissgestaltung nicht gut geeignet ist. Das Haus ist stark modernisierungs-/renovierungsbedrftig. Um
die relative Wertlosigkeit des Gebaudes nachvollziehbar darzustellen, ist im ersten Schritt hier eine de-
taillierte Einfamilienhausbewertung erforderlich. Die Erkenntnisse hieraus werden in Relation zum Bo-
denwert gesetzt. Somit kann dann festgestellt werden, ob sich hier eine Weiternutzung des Objektes
aus wirtschaftlicher Sicht lohnt.

Der Vollstandigkeit halber wird hier eine detaillierte Sach- und Ertragswertberechnung durchgefiihrt.
Zusatzlich gibt es eine Vergleichswertbetrachtung. Dieser Aufwand ist erforderlich, um zu begriinden,
warum hier eine Weiternutzung nach Modernisierung/Renovierung nicht marktgerecht ist. Dies ergibt
sich sehr nachvollziehbar auch aus der Vergleichsbetrachtung am Ende des Gutachtens.

3. Besondere Marktsituation zum Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 30.10.2023. Ublicherweise kann eine Bewertung immer in leicht nachvoll-
ziehbarer Weise anhand mittelbarer Vergleichszahlen des Gutachterausschusses durchgefiihrt werden.
Diese werden aus tatsachlichen Verkaufen der Vergangenheit ermittelt.

Zu Zeiten der Corona-Pandemie haben sich viele Interessenten mit neuem Wohnraum versorgt. Hier-
durch wurden viele Objekte zu sehr hohen Kaufpreisen verauRert. Ahnlich wie im Bereich Mébel und
Autos haben sich viele Verbraucher versorgt und Konsum vorgezogen. Seit etwa Jahresbeginn 2022
haben sich die Rahmendaten am Immobilienmarkt deutlich verandert. Deutschland hat die héchste In-
flationsrate der Nachkriegszeit, Energiekosten und Zinsen sind deutlich teurer geworden.

Bei den explodierenden Immobilienpreisen war das Risiko einer Blasenbildung grof3, schon im Jahr
2021 haben viele Fachleute damit gerechnet, dass die Aufwartsbewegung nicht noch Jahre anhalten
kann.
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Auch bei den damaligen Niedrigzinsen war fur viele Kaufer ein Preisniveau erreicht, das nicht mehr
finanzierbar war. Schon etwa ab Mitte 2021 stieg die Inflationsrate in Deutschland deutlich an.

Ein weiterer Anstieg erfolgte ab Februar 2022. Anhaltspunkte fir eine Wende auf dem Immobilienmarkt
waren schon 2021 zu erahnen. So ist auch die Anzahl der Verkaufe zurlickgegangen und lag 2021 auf
dem niedrigsten Niveau der letzten 10 Jahre.

Der Ukraine-Konflikt hat die Abwartsbewegung am Immobilienmarkt vorangetrieben, ist aber nicht allei-
niger Ausléser.

Es ist zudem ein normales konjunkturelles Verhalten auf dem Immobilienmarkt, dass nach einer langen
Aufwartsbewegung irgendwann der Punkt erreicht ist, bei denen die Nachfrager nicht mehr kaufen bzw.
kaufen kdnnen.

Schon vor dem eigentlichen Beginn des Ukraine-Konflikts sind die Zinsen fur Baufinanzierungen gestie-
gen. Dies gilt auch fur den Bewertungsstichtag 30.10.2023. Zwischen Zinsen und den Immobilienpreise
gibt es einen signifikanten Zusammenhang. Der veranderte Zinssatz ist der Hauptaspekt fiir den Preis-
rickgang am Immobilienmarkt.

Die Ausfiihrungen zeigen, dass die Zinsveranderung zusammen mit den stark angestiegenen Energie-
preisen und dem Kaufkraftverlust zu einer erheblichen Marktveranderung flihren. Bei Selbstnutzern
kénnen die Zinsen steuerlich nicht abgesetzt werden, hier wirkt sich eine Zinssatzerhéhung in voller
Hbéhe aus. Auch bei Eigennutzern spielt das ubliche Mietniveau eine grof3e Rolle. War es bei geringen
Zinsen noch moglich eine Immobilie zu mietahnlichen Belastungen zu erwerben, hat sich dies verandert.
Auch durch die stark angestiegenen Energiekosten sind Kaufer sparsamer geworden. Durch eine hohe
Inflation, auch aufgrund stark gestiegener Erzeugerpreise, wird das verfligbare Einkommen knapper.
Zudem sind die Baukosten noch sehr hoch und auch energetische Auflagen machen den Neubau teuer.

Es gibt die beschriebene besondere Situation auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag, die
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen betreffen nicht alle Immobilienarten gleichermalien.
Eine generelle Aussage wie ,Preise 2021 minus x-Prozent* ist nicht mit den unterschiedlichen Teilmark-
ten zu vereinbaren.

So ist der Preiseinfluss gering, wenn es sich um seltene Liebhaberobjekte handelt, die ohnehin selten
gehandelt werden und fur die meist kein Fremdkapital erforderlich ist. Je kleiner und glinstiger ein Objekt
ist, desto geringer ist es von den wirtschaftlichen Veranderungen betroffen. Objekte, bei denen ein Ku-
fer trotz der Rezession immer eine gute Verkauflichkeit erwarten kann, sind nur von moderaten Preis-
rickgangen betroffen. Umgekehrt sind groRe Entwicklerobjekte in maRigen Lagen und mit einem hohen
Risiko stark von den Folgen betroffen. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich hier um ein Baugrund-
stiick. Bedingt durch hohe Baukosten und hohe Zinsen ist durchaus erheblich von den Folgen der Im-
mobilienmarktsituation betroffen.

Ein hoher Kaufpreis des Jahres 2021 lag nicht nur am geringen Zins, sondern auch am geringen Ange-
bot. Der Immobilienmarkt ist zu komplex, um mit einem mathematischen Modell samtliche Einflusspa-
rameter zu simulieren, um dann mathematisch zu errechnen, wo der Schnittpunkt zwischen Angebots-
und Nachfragefunktion momentan ist.

Dies musste zudem regional sehr begrenzt und fir die unterschiedlichen Teilmarkte durchfihrbar sein.
Die Einflisse verhalten sich nicht linear, viele irrationale und subjektive Kriterien haben Auswirkungen
auf Preise. Zudem mussten Zukunftserwartungen mit den entsprechenden verhaltensdkonomischen
Betrachtungen einer Entscheidung unter Unsicherheit eingepreist werden. Somit muss ich fiir diese
Bewertungen die Besonderheiten des Marktes entsprechend berticksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist schon recht deutlich von den Folgen der Abwartsbewegung am Immobilien-
markt betroffen.

Ich berucksichtige dies durch einen moderaten Abschlag im Rahmen der Bodenwertermittiung. Auch
die stark gestiegenen Baukosten, die Inflationsrate und die sinkende Kaufkraft haben sich nachteilig
ausgewirkt.
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Durch den gespaltenen Immobilienmarkt 2022 mit einem noch brauchbaren Umsatz im ersten Halbjahr
zweigen Vergleichswerte und auch die Bodenrichtwerte nicht die tatsachlichen Verhaltnisse am Bewer-
tungsstichtag. Hier sind entsprechende Anpassungen erforderlich.

4. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das bebaute Grundsttick liegt in der StralRe ,Schlagboom 9 in 22179 Hamburg-Bramfeld und ist einge-
tragen im Grundbuch von Bramfeld, Blatt 6528. Es besteht aus den insgesamt 754 m? groRen Flurstu-
cken Nr. 10740 und 10741 der Gemarkung Bramfeld. Gebaude: Eingeschossiges Wohngebaude mit
Keller, Erdgeschoss und Obergeschoss, Dachboden nicht ausgebaut, ein Anbau als Wintergarten ohne
Keller. Die Ausstattung ist im Wesentlichen sehr einfach und unterdurchschnittlich. Wohnflache insge-
samt 125,93 m?2. Beheizung Uber Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung dezentral tber Elektro-
einzelgerate. Vorhanden sind insgesamt 5 %2 Zimmer, zwei Kiichen und zwei Badezimmer. Weiterhin
gibt es Flurflache und Windfang. Hinter dem Haus gibt es eine Dreifachgarage aus Stahlblech und
Schuppengebaude aus Stahblech. Die Zufahrt erfolgt teilweise liber das Nachbargrundstiick Schlag-
boom 7. Dieser Nachbar nutzt wiederrum einen Grundstlcksteil im vorderen Bereich als Zufahrt.

Das Objekt wurde am Bewertungsstichtag nicht mehr bewohnt. Das Haus befindet sich im Wesentlichen
in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Erforderlich waren im Rahmen einer Folgenutzung erhebliche
Modernisierungs- und Renovierungsmafinahmen und ggf. eine Erweiterung.

Fir heutige Wohnbeddrfnisse in dieser Lage ist das Haus etwas zu klein bzw. baulich zu einfach. Ver-
kehrswert € 520.000". Dieser entspricht dem reinen Bodenwert abziiglich der erforderlichen Abbruch-
kosten. Hier bin ich von der Errichtung von einem neuen Einfamilienhaus auf dem Grundstiick ausge-
gangen.

5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil “Bramfeld” im nord-0stlichen Bereich der Hansestadt Hamburg.
Bramfeld gehért zum Bezirksamt Hamburg-Wandsbek. Es handelt sich um eine Lage im mittleren Be-
reich des Stadtteils Bramfeld in einem Einfamilienhausgebiet nérdlich der Steilshooper Allee.

Das Grundstiick liegt in der Strale Schlagboom. Die Stralle Schlagboom zweigt ab von der Heukoppel
und verlauft dann rund 130 m in stdlicher Richtung und endet in der Stral’e Mispelweg.

Das Bewertungsgrundstick liegt im mittleren Bereich der Strae auf der dstlichen Strallenseite.

Die Stralle ist asphaltiert, Parkmdglichkeiten befinden sich seitlich auf der Stral’e. Es handelt sich um
eine wenig befahrene Anliegerstralle. Seitlich gibt es schmale Gehwege, die mit Schotter befestigt sind.

Die Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus eingeschossigen, freistehenden Einfamilienhdusern
mit ausgebauten Dachgeschossen. Weiter stlich befinden sich Kleingarten und norddstlich landwirt-
schaftlich genutzten Wiesenflachen. Hier gibt es auch einen Reiterhof.

Der riickwartige Bereich des Bewertungsgrundstlicks ist erreichbar iber eine Zufahrt, die stidlich vom
Haus verlauft. Die Einfahrt befindet sich zwischen den Grundstiicken Schlagboom 7 und 9 und ist fir
beide Grundstiicke befahrbar.

Die Zufahrt zu den im hinteren Teil des Grundsttickes gelegenen Garagen und Carports ist mit Waben-
Betonpflastersteinen gepflastert. Zurzeit gehdéren beide Grundstiicke den gleichen Eigentiimern.

!'In Worten: Fiinfhundertzwanzigtausend.
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Gegenseitige Dienstbarkeiten gibt es nicht. Ein Folgenutzer muss davon ausgehen, dass er die Zufahrt
auf das eigene Grundstlick verlegen muss.

Es handelt sich um eine gewachsene Wohngegend im Siedlungsstil mit durchschnittlicher Durchgru-
nung.

Im Nahkreis befinden sich Schulen, Sportplatze und Kindergarten.

Einkdufe des taglichen Bedarfs kdnnen in einem Umkreis von rund 500 bis 1.000 m im Verlauf der
Bramfelder Chaussee und in der Marktplatz Galerie getatigt werden.

Eine Bushaltestelle gibt es in einigen Minuten FuBwegentfernung stdlich in der Steilshooper Allee. Von
hier kann in rund 5 Minuten Fahrzeit die U-Bahnhaltestelle Farmsen erreicht werden. Dann ist in weite-
ren rund 20 Minuten Fahrzeit der Hamburger Hauptbahnhof erreichbar. Die Haltestelle ,Farmsen® liegt
zu Fuld rund 1,8 km entfernt.

Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten befinden sich im erweiterten Nahkreis, so zum Beispiel rund 1.500
m westlich im Bereich des Bramfelder Sees oder nérdlich in rund 500 m Entfernung am Bramfelder
Friedhof.

Im Stadtteil gibt es zudem weitere Parkanlagen und Griinflachen.

Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 30 Minuten in die rund 10 km
entfernte Innenstadt.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 7 betragt rund 12 km.
Die A 24 ist an der Anschlussstelle Horner Kreisel in rund 6 km erreichbar.
Die Anbindungen an den o6ffentlichen Nahverkehr und an das FernstraBennetz kdnnen flr ein Stadt-

randgebiet als durchschnittlich bezeichnet werden.

5.2 Wohnlage

Bramfeld ist ein Stadtteil mit mittlerem Beliebtheitsgrad und wird gepragt durch viele Einfamilienhaus-
gebiete im Siedlungscharakter, sowie einige Bereiche mit Geschosswohnungsbau und gewerblicher
Nutzung.

Bei rund 53.000 Einwohnern liegen knapp 27 Prozent aller Wohnungen in Einfamilienhausern. Die
durchschnittliche WohnungsgrofRe im Stadtteil liegt bei etwa 72 Quadratmetern.

Bei dem Bereich der StraRe Schlagboom, in dem das Bewertungsobjekt liegt, handelt es sich um eine
durchschnittliche Bramfelder Wohnlage.

Die Wohnlage wird positiv gepragt durch die gewachsene Nachbarschaft und eine einheitliche Woh-
nungsnutzung.

Die Stral’e Schlagboom ist im Wohnlagenverzeichnis' des Baubehdrde als normale Wohnlage einge-
stuft.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche Lage mit durchschnittlichen Immissionseinwirkun-
gen.

! Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten StraRenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut‘ oder “normal“ des Ham-
burger Mietenspiegels.
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Im Sinne der Klassifizierungskriterien des Gutachterausschusses Hamburg handelt es sich bei der hier
vorhandenen Lage um eine mittlere Wohnlage. Diese Einstufung ist fUr spatere Vergleichsbetrachtun-
gen bedeutsam.

5.3 Zustand der ErschlieBung

Die StraBe Schlagboom ist endgliltig hergestellt worden'. Fiir diesen Ausbauzustand werden keine Er-
schlieBungsbeitrdge mehr erhoben. Fir Erweiterungen und Verbesserungen der genannten, endgultig
hergestellten ErschlieBungsanlagen werden Ausbaubeitrage erhoben. Vor der Front zur Stral’e Schlag-
boom liegt ein Schmutzwassersiel. Flr das Siel werden bei der jetzigen besielten Frontlange des Grund-
stlcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben. Fur die Herstellung eines Regenwassersieles kénnen noch
Beitrage nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden. Dabei entstehen Bei-
trage, wenn das Grundstlick an das Regenwassernetz angeschlossen wird.

Ich gehe ich in der nachfolgenden Wertermittlung von einem voll erschlossenen und erschlieungsbei-
tragsfreien Zustand aus.

5.4 Grundstiick

Das Grundstiick hat die Flurstiicknummern 10740 und 10741 der Gemarkung Bramfeld hat eine GréRe
von insgesamt 754 m2. Es handelt sich insgesamt um ein fast rechteckig geschnittenes Grundstuck.

Hinsichtlich Form und Zuschnitt verweise ich auf die in der Anlage beigefligte Liegenschaftskarte des
Hamburger Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung. Die StralRenfrontbreite des Grundstlcks
betragt rund 15 m. Das Grundstiick hat eine Tiefe von rund 50 m und der Garten hinter dem Haus ist
nach Osten ausgerichtet. Die Zufahrt zum hinteren Teil des Grundstiicks wird mit dem Nachbargrund-
stiick Schlagboom 7 geteilt. Wie das nachfolgende Luftbild mit Flurstlicksgrenzen zeigt, verlauft die
Zufahrt zum hinteren Bereich des Bewertungsgrundstiicks im zum Teil lGber das Nachbargrundstiick
Schlagboom 7. Das Bewertungsgrundstiick Schlagboom 9 hat im riickwartigen Bereich mehrere Gara-
gen und ein Schuppengebaude aus Blech. Der Platz nérdlich der Garagen und die Zufahrt verlauft Gber
das Nachbargrundstiick.

Foto: Einfahrtssituation Schlagboom 7 und 9

sy P

Die gemeinsame Zufahrtssituation kann im Rahmen einer getrennten Veraufierung/Versteigerung bei-
der Grundsticke Probleme geben. Dem Bewertungsgrundstiick fehlt die Zuwegung im hinteren Teil, die

! Eine entsprechende Anliegerbescheinigung liber den ErschlieRungszustand habe ich diesem Gutachten in der
Anlage beigefigt.
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Garagen sind im Grunde nicht mehr richtig anfahrbar. Dienstbarkeiten gibt es nicht. Die Grundbulcher
beider Grundstticke liegen mir vor.

Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten' konnen von mir
keine detaillierten Aussagen gemacht werden. Aus dem vorliegenden Auszug aus dem Altlastenkataster
ergeben sich keine wertbeeinflussenden Umstande.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht
vorhanden sind. Sicherheit kénnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachverstandigen geben.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-

haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

5.5 Rechtliche Gegebenheiten

5.5.1 Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg, Grundbuch von Bramfeld, Blatt 6528 vom
21.08.2023 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als Ubereinstimmend mit den tatsachlichen Verhalt-
nissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Grundstuck ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemaf wie folgt bezeichnet:

Gemarkung Bramfeld, Flurstiick 10740 und 10741, Hof- und Gebé&udeflache, Schlagboom 9, Grél3e
754 m2.

Das Grundbuch ist in Abteilung Il nicht belastet, mit Ausnahme der angeordneten Zwangsversteigerung.
Zur Aufhebung der Gemeinschaft. Diese Belastung ist nicht wertbeeinflussend.

Das Grundbuch ist in Abteilung Ill nicht belastet.

5.5.2 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fiir Geoinforma-
tion und Vermessung vom in Fotokopie vor2. Hiernach sind auf den Flurstiicken 10740 und 10741 der
Gemarkung Bramfeld keine Baulasten eingetragen.

In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte Gber solche liegen mir nicht vor. Auch aus der
von mir eingesehenen Bauakte konnte ich solche nicht erkennen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

5.5.3 Bauleitplanung

Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich des alten Baustufenplans Bramfeld aus dem Jahre 1953. Es gibt
eine Ausweisung als Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung in offener Bauweise. Ein Bau-
stufenplan ist kein qualifizierter Bebauungsplan.

' Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
2 Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB. Hiernach sind Gebaude zulassig, die sich nach Art und
Mal} der Nutzung in die vorhandene Nachbarschaft einfigen. Dies sind hier eingeschossige Wohnge-
baude mit ausgebauten Dachgeschossen bzw. mit einem Staffelgeschoss.

Einen Auszug aus dem Baustufenplan samt Anlage habe ich diesem Gutachten im Anhang beigefigt.

Das vorhandene Einfamilienhaus stammt aus dem Jahre 1932. Nachfolgend wurde &stlich noch ein
Anbau im Jahre 1950 hergestellt. Zusatzlich erfolgte der Bau von 3 Fertiggaragen und die Teilung des
Grundstiickes im Jahre 1991. Zuletzt wurde im Jahre 1992 ein Wintergarten 6stlich des Hauses errich-
tet.

Auflagen gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des Grundstiicks liegen nicht vor.

Bei dieser Wertermittlung wird nachfolgend die formelle und materielle Legalitat sdmtlicher vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

5.6 Mietverhaltnisse

Das Objekt wurde am Bewertungsstichtag nicht mehr bewohnt. Eine Wohnung konnte besichtigt wer-
den, die andere Wohnung war verschlossen, hier haben wohl die Antragsteller die Schllssel. Diese
Wohnung soll aber auch leer sein. Anhaltspunkte fiir etwaige Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen mir
nicht vor.

6. Baubeschreibung

6.1 Art und Baujahr

Art
Eingeschossiges Wohngebaude mit Keller, Erdgeschoss und Obergeschoss, Dachboden nicht
ausgebaut, ein Anbau als Wintergarten ohne Keller.

Baujahr
1932 Gebaudeerrichtung, nachfolgender Anbau im Jahre 1950, Wintergarten 1992.

6.2 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag eine keine Baubeschreibung vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bau-
technischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung vorgenom-
men habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installations-
einrichtungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Unter-
suchungen Uber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersu-
chungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise
ich diesbezliglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, bezie-
hungsweise Spezialinstitute.

Die hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind unter Umstanden nicht
vollstdndig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten dargestellt werden.
Zerstérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen, und Funktionsprifun-
gen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-, etc.) sind von mir
nicht vorgenommen worden.

Wie bereits dargestellt, konnte die Erdgeschosswohnung nicht besichtigt werden.
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Massiver Mauerwerksbau.

Vermutlich massives Kalksandsteinmauerwerk, Geschossaulien-
wande verputzt und gelben AnstrichAuRenputz versehen.

Kalksandstein, bzw. auch Leichtbauwande. Innenwande tUberwiegend
tapeziert und hell gestrichen. Teilweise auch mit Holzverkleidung.

Kellerdecke Beton zwischen Stahltragern, Holzbalkendecken oberhalb
des Erdgeschosses.

Das Dach ist ein Pyramidendach, auch Zeltdach genannt, mit einer
ausgepragten, auskragenden Walmdachkonstruktion auf der Stdseite.
Die Dachziegel sind aus Beton. Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer-
blech.

Eingangstreppe zum Haus aus Beton mit Fliesen und einem Handlauf.
Kellertreppe und Treppe zum Obergeschoss als Holztreppen. Leiter
zum Ausziehen aus Aluminium zum Spitzboden.

Keller mit Zementestrich. Im Wohnbereich mit Laminat und Teppichbo-
den teilweise Bodenfliesen und PVC-Bdden.

Vermutlich Giberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Au-
Renliegende Rollladen sind nur an einigen Fenstern im Erdgeschoss
angebracht. Durch die verschlossenen Rollladen konnten nicht alle
Fenster erkannt werden.

Haustir aus Kunststoff mit isolierverglastem Lichtausschnitt. Innenti-
ren als holzerne Sperrtiren in Holzzargen, teilweise mit Lichtausschnit-
ten. KellerauRentir aus Stahlblech.

Beheizung lber eine Gaszentralheizung, Fabrikat Buderus. Warmwas-
serbereitung dezentral Gber Elektroeinzelgerate. Der Gasanschluss ist
abgesperrt. Das Baujahr der Heizung ist nicht bekannt.

Sicherungsverteilung mit Schraubsicherungen und einigen Sicherungs-
automaten. Verlegung der Leitungen Uberwiegend unter Putz, in Teil-
bereichen, wie dem Keller, auch auf Putz.

Die Sanitdranlagen des Hauses weisen &ltere Elemente auf, die ver-
mutlich nur partiell aktualisiert wurden. Es ist davon auszugehen, dass
die Wasserrohre Uiberwiegend aus Stahl und Kupfer bestehen, wah-
rend bei den Abwasserrohren wahrscheinlich Gussmaterialien und
PVC zum Einsatz kommen. Die Mdglichkeit, dass sich noch historische
Bleiwasserleitungen in bestimmten Abschnitten des Hauses befinden,
kann nicht ausgeschlossen werden. Im Keller gibt es ein altes WC, im
Obergeschoss ein einfaches Vollbad/WC mit hellen Wand- und Boden-
fliesen.

Im Obergeschoss gibt es eine einfache Kiicheneinrichtung. Die Kiiche
ist mit Wandfliesen im Bereich der Arbeitsplatte ausgestattet. Der Bo-
den ist mit PVC versehen.

Im Erdgeschoss gibt es einen 1992 angebauten Wintergarten. Hierbei
handelt es sich um eine Mauerwerkskonstruktion im unteren Bereich,
daruber sind Kunststofffensterelemente angeordnet.
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Sonstiges Das Haus hat auf der Rickseite einen Erker, hierbei handelt es sich
vermutlich um einen ehemaligen Balkon, der geschlossen wurde. Die-
ser ist teilweise mit Schindeln verkleidet. Im Kellerbereich gibt es noch
einen ,Kelleranbau®. Dieser hat ein Backsteinmauerwerk und auf der
Oberseite eine Bitumenbahnenabdichtung. In diesem Bereich liegt
auch der Kellereingang. Hinter dem Haus gibt es im noérdlichen Grund-
stlicksbereich eine Dreifachgarage aus Stahlblech. Diese hat einen be-
festigten Boden und drei Stahlblechkipptore. Dach mit Trapezblech.
Weiter gibt es ein Schuppengebaude in gleicher Ausfihrung.

6.3 AuBenanlagen

Das Grundstlick hat mit 754 m? eine durchschnittliche Grofie fiir ein solches Haus. Das Haus steht im
westlichen Bereich, so gibt (nach Garagenabriss) es eine groRe Grundstlicksflache hinter dem Haus.

Zum Hauseingang flihrt ein Weg, der mit Betonpflastersteinen befestigt ist. Im Stralenfrontbereich gibt
es einen Stabmattenzaun mit einer Gartenpforte. Zum Nachbargrundstiick Schlagboom 7 gibt es iber-
wiegend keine Abgrenzung.

Es gibt eine gemeinsame Auffahrt (teilweise auf dem Nachbargrundstlick), welche zu den zwei Fertig-
garagen und dem Carport des Grundstiicks Schlagboom 7 fuhrt. Diese ist mit achteckigen Betonwa-
bensteinen befestigt. Vor dem Haus stehen einige Bilische, der iibrige Bereich ist Rasenflache. Hinter
dem Haus gibt es eine Rasenflache.

Die gartnerischen Auflenanlagen machen einen etwas unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

7. Instandhaltungszustand

Hinsichtlich der Beurteilung eines etwaigen Instandhaltungsstaus weise ich darauf hin, dass es sich hier
um ein Verkehrswert- und nicht um ein Baugutachten handelt. Ich habe nicht das Holzwerk oder andere
konstruktive Teile des Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind.
Es kann somit nicht von mir bestatigt werden, dass solche Teile sich in einem guten Zustand befinden
oder frei von Schaden oder Mangeln sind.

Baumangel und Bauschaden sind in der Wertermittlung nur zu bericksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die Wertminderung darf nicht mit den Kosten der Beseitigung
gleichgesetzt werden’.

Nicht jeder Baumangel oder Bauschaden fuhrt in der Praxis zu einer Wertminderung. So werden bei
alteren Gebauden solche Gegebenheiten eher hingenommen, als bei jingeren Objekten.

Dies gilt insbesondere fiir solche Bauméangel, die nur aus heutiger Sicht liberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungentiigenden Fassadenwarmedammung der Fall. Das Haus
wurde 1932 als Einfamilienhaus errichtet und spater (1950) um einen Anbau erweitert. Dann wurde
1992 noch ein Wintergarten angebaut. Es scheint im Wesentlichen seit dieser Zeit dieser Zeit unveran-
dert.

Nachfolgend wird fir das Haus zusammen mit dem Grundstiick untersucht, ob es eine sinnvolle und
wirtschaftlich tragfahige Folgenutzungsmaoglichkeit gibt.

Hierbei werden Wohnflache und GrundstiicksgréRe im Hinblick auf die Ansprliche eines Ublichen Fol-
genutzers in Bramfeld untersucht. Nur so kann nachvollziehbar festgestellt werden, ob es sich insge-
samt um ein Liquidationswertobjekt handelt.

'vgl. zur Systematik der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bausch&den hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
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Nach dem auBeren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befand sich zum Bewertungsstichtag
30.10.2023 das Objekt in einem fur das Baualter von rund 91 Jahren in einem unterdurchschnittlichen
Zustand.

Das Haus prasentiert eine altere Modernisierungskomponente. Die Dacheindeckung kénnte aus den
70-er/80-er Jahren stammen. Die Fassade ist urspriinglich. Diese Strukturen sind veraltet und erfordern
eine Renovierung oder sogar eine Erneuerung. Insbesondere im Hinblick auf die Energieeffizienz ware
es ratsam, die Fassadenddmmung zu verbessern. Dies gilt auch fiir das Dach, dessen alte Ziegel ver-
mutlich noch in Mortel eingebettet sind und das Uber unzureichende Warmedammung verfugt.

Viele Fenster sind alt missen vermutlich im Rahmen eines Nutzerwechsels ausgetauscht werden. Re-
lativ neu und hochwertig ist hier die Haustur.

Im Inneren des Hauses herrscht in den meisten Bereichen ein unterdurchschnittlicher Zustand vor. Die
Sanitdranlagen sowie die Kuche sind einfach und entsprechen nicht mehr den heutigen Standards und
mussen daher renoviert bzw. erneuert werden. Dies gilt vermutlich auch fir den Bereich der nicht be-
sichtigten Erdgeschosswohnung. In Teilbereichen des Kellers gibt es Feuchtigkeit im Auflenwandbe-
reich.

Die Wasser- und Abwasserleitungen sowie die Elektrik missen modernisiert werden.

Es besteht erheblicher Renovierungsbedarf in Bezug auf die vorhandenen Wand-, Boden- und Decken-
belage.

Zudem sind deutliche Gebrauchsspuren im Haus zu sehen, die auf eine jahrzehntelange intensive Nut-
zung zurickzufiihren sind, was sich jedoch nicht separat wertmindernd auswirkt.

Zusammenfassend handelt es sich um ein alteres Haus mit erheblichem Renovierungs- und Moderni-
sierungsbedarf, insbesondere im Innenbereich.

Es wird erwartet, dass zukiinftige Nutzer Selbstnutzer sind, die andere Anforderungen stellen als Mieter
in Bramfeld.

Aufgrund des erheblichen Renovierungs- und Modernisierungsbedarfs steht ein potenzieller Selbstnut-
zer vor grofen Herausforderungen, um das Haus bewohnbar zu machen. Die erforderlichen Arbeiten
umfassen nicht nur eine grundlegende Erneuerung der technischen Einrichtungen und der Bausub-
stanz, sondern auch eine umfassende Modernisierung, um aktuellen energetischen Standards gerecht
zu werden. Besonderes Augenmerk sollte dabei auf Dammung und Heiztechnik liegen, um langfristig
Energiekosten zu senken und den Wohnkomfort zu steigern.

Eine sorgfaltige Planung und Budgetierung sind entscheidend, um den Umfang der notwendigen Inves-
titionen realistisch einzuschatzen und Finanzierungsmdglichkeiten zu prifen. Méglicherweise kommen
Forderprogramme flir energetische Sanierungen in Frage, um einen Teil der Kosten zu decken. Dartber
hinaus ist die Einbeziehung von Fachleuten ratsam, um eine fachgerechte Ausfihrung der Arbeiten
sicherzustellen und langfristigen Nutzen fiir die Bewohner zu schaffen.

Ein potenzieller Erwerber des Hauses wirde voraussichtlich folgende Renovierungs- und Sanierungs-
maflnahmen in Betracht ziehen:

e Uberarbeitung und méglicherweise Installation eines Warmedammverbundsystems an der Fas-
sade.

e Komplette Erneuerung der Dachabdichtung oder Dachdeckung einschlieBlich neuer Dachrin-
nen und Fallrohre.

e Durchfiihrung von Abdichtungsarbeiten an den AulRenwanden des Kellers zur Vermeidung von
Feuchtigkeit.

e Aktualisierung der elektrischen Anlagen, um den aktuellen Sicherheitsstandards zu entspre-
chen.

10
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e Uberholung der Wasser- und Abwasserinstallationen, um eine zuverlassige Versorgung und
Entsorgung zu gewahrleisten.

e Installation von Heizkérpern und einer neuen, effizienten Heizungsanlage.

e Umfassende Renovierung aller Wand-, Boden- und Deckenbeldge zur Erneuerung des
Wohnambientes.

o Einrichtung neuer Sanitareinrichtungen, um den Komfort und die Funktionalitédt des Hauses zu
erhbhen.

e Installation einer neuen Kiiche, die den Bedlirfnissen moderner Haushalte entspricht.

e Einbau hochwertiger Isolierglasfenster zur Verbesserung der Warmedammung und Larmdam-
mung.

e Implementierung von MaRnahmen zur Verbesserung der Gebaudehiille wie zusatzliche Dam-
mung von Dachboden und Keller, um den Warmeverlust weiter zu minimieren.

e Auch mussen die Garagen abgerissen werden, zumindest kénnen sich ohne eine Regelung mit
dem Nachbarn Schlagboom 7 nicht mehr richtig erreicht werden.

Zusatzlich kénnte erwogen werden:

e \Verbesserung der AuRenanlagen und des Gartens, um den Wohnwert zu erh6hen und eine
attraktive Freizeitgestaltung im Freien zu ermdglichen.

e Anpassung der Raumaufteilung zur Schaffung eines offenen Wohnkonzepts, das moderne
Wohnbedurfnisse besser erfiillt und fir eine gro3ziigige Raumwirkung sorgt.

Diese MalRnahmen zielen darauf ab, den Zustand und die Attraktivitat des Hauses wesentlich zu ver-
bessern und es an die Anforderungen zeitgemaen Wohnens anzupassen.

Fur die meisten Nutzer ware es erforderlich, das Haus zu einem reinen Einfamilienhaus umzubauen.

Zusammenfassend handelt es sich um ein, selbst nach Modernisierung/Renovierung, aufgrund der Bau-
weise nicht mehr zeitgemales Haus.

Fir die Wertminderung fir Baumangel und Bauschaden darf grundsatzlich nur der Aufwand bertick-
sichtigt werden, der fir die Herstellung eines durchschnittlichen, baualterstypischen Instandhaltungszu-
standes nétig ist.

Hierfir sind die Maf3stabe der Beurteilung durch den gewoéhnlichen Geschaftsverkehr malgeblich. Fih-
ren durchzufiihrende BaumaRnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die Differenz zwi-
schen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Hier muss beachtet werden, dass in der nachfolgenden Sachwertermittiung ohnehin schon 69 Prozent
Alterswertminderung abgezogen worden sind.

Fir eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten ware hier eine umfangreiche Massener-
mittlung erforderlich. In der Praxis geht so auch kein Kaufer vor.

Fur die Zwecke der Grundstiicksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m? Wohn-/Nutz-
flache anzusetzen, die den ungeféhren Zustand berlcksichtigen.

Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen:

Wohnhauser: € je m?
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 500
Unterdurchschnittlicher Zustand 500 bis 1.000
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 1.000 bis 1.500

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem Baualter, der
Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig.

Fir die Verhaltnisse sind hier meines Erachtens somit rund € 500 je m? Wohnflache marktgerecht.
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Bei einer Wohnflache von 125,93 m? ergibt sich somit rechnerisch ein Betrag in H6he von € 62.965.

Unter Berucksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von 69.262 = rund € 69.000 hier fir
marktgerecht.

Der Betrag ist aufgrund des hohen Baualters von 91 Jahren noch moderat. Ich weise darauf hin, dass
es sich beim obigen Betrag um die wertermittlungssystematische Minderung dieses gebrauchten Hau-
ses und nicht um die erforderlichen Schaden- und Mangelbeseitigungs- bzw. Modernisierungskosten
handelt. Im Sachwertverfahren hat das Haus mit AulRenanlagen noch einen rechnerischen Gebaude-
wert (ohne Grundstlick) in Héhe von € 150.507. Hier wurde eine Alterswertminderung in Hohe von 69
Prozent angesetzt. Bei diesem Betrag ist noch keine Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den in Abzug gebracht worden.

Durchaus wahrscheinlich sind fiir einen Kaufer hier Renovierungs- und Modernisierungskosten in Hohe
von rund € 130.000 bis € 150.000.

Hierbei habe ich einen Anteil von rund 50 Prozent der kalkulatorischen Neubaukosten in Hohe von rund
€ 2.870 je m? Wohnflache angesetzt'.

Nimmt man den Mittelwert der obigen Spanne von € 130.000 bis € 150.000 als voraussichtliche Moder-
nisierungs- und Renovierungskosten, so ist dies ein Betrag in Héhe von € 140.000. Dies sind 1.112 je
m? Wohnflache.

Die angesetzte Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in H6he von € 69.000 entspricht
rund 49 Prozent der voraussichtlichen Modernisierungs-/Sanierungskosten eines solchen Hauses von
€ 140.000. Dies passt gut zu dem Ansatz der Alterswertminderung im vorliegenden Fall. Hier habe ich
eine Alterswertminderung von 69 Prozent berlcksichtigt, die Normalherstellungskosten des 91 Jahren
Hauses wirken sich somit auch ,nur noch zu 31 Prozent im Rahmen der Verkehrswertermittlung aus.

Auch wenn es sich bei der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden nicht systematisch um
die alterswertgeminderten voraussichtlichen Modernisierungs-/Sanierungskosten handelt, ist dennoch
ein solcher Vergleich zur Plausibilisierung der Ansatze sinnvoll.

Ein rein alterswertgeminderter Ansatz lage bei 31 Prozent von € 140.000 = € 43.400. Angesichts des
unterdurchschnittlichen Zustandes des Hauses ist eine Wertminderung plausibel, die hier noch gering-
fligig hoher liegt.

Der Unterschied liegt lediglich bei rund 37,10 Prozent der von mir angesetzten Wertminderung. Syste-
matisch wird hiermit berucksichtigt, dass mit fast jeder Modernisierung-/Sanierung immer eine nicht un-
erhebliche Wertsteigerung verbunden ist. Im Hinblick auf die gesamten Normalherstellungskosten (ohne
Alterswertminderung) des Hauses aus dem Sachwertverfahren in Hohe von € 485.507 liegt die Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden bei 14,1 Prozent der Neubaukosten. Zusammenfas-
send ist festzustellen, dass auch unter dieser Betrachtungsweise die von mir angesetzte Wertminderung
wegen Baumangeln und Bauschaden in Hoéhe von € 69.000 fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag
30.10.2023 plausibel und marktgerecht ist.

L'vgl. hierzu die Herleitung des Normalherstellungskostenansatzes der BKI im Abschnitt 11.2 dieses Gutachtens.
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8. Bauzahlen’

8.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das Grundstiick ist im Bereich des Erdgeschosses mit rund 110 m? Grundflache bebaut. Bei einer
Grundstiicksgrofie von 754 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von (110 m? /754 m?) = 0,15. In dieser
Flache ist der Kelleranbau enthalten.

Dies ist fur die GrundsticksgréRe schon eine eher schlechte Ausnutzung. Bei der Ausweisung W10 im
Baustufenplan ist dies aber durchschnittlich. Meist wird heute von den Bauamtern eine Befreiung auf
eine Bebauung von 3/10 der Grundstlicksflache gewahrt. Ob dies auch hier moglich ist, misste tber
einen Vorbescheid geklart werden.

Die drei Garagen haben eine weitere bebaute Flache von 70 m2. Das stéhlerne Schuppengebaude ist
rund 23 m? grof3.

8.2 Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den AuRenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Beim Dachgeschoss handelt es sich hier nicht um ein baurechtliches Vollgeschoss.

Geschoss m?
Erdgeschoss 110,00
Geschossflache 111,00

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 111,00 m?/ 754 m? ) = 0,15.

8.3 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittiung wird auf Basis der Normalherstel-
lungskosten (BKI) gearbeitet. Als Bezugsgrofte wird die Bruttogrundflache im Sinne von DIN 277/1987
gewahlt. Zudem hat der Rauminhalt eines Gebaudes im gewohnlichen Geschéaftsverkehr kaum noch
Bedeutung, wenn man einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht. Im Rahmen
dieses Gutachtens wird der umbaute Raum nur fir die Kalkulation etwaiger Abbruchkosten gebraucht.
Hier erfolgt an anderer Stelle eine Kalkulation.

8.4 Bruttogrundflache?

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fir die Flachenermittlung sind hier die duferen Mal3e der Bauteile des Gebaudes mafldgeblich. Kon-
struktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge an den AuRenflachen bleiben dabei unbertcksich-
tigt. Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflache gehdren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Beispiel
Kriechkeller, Flachen von Hohlrdumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

! Hinweis: Die Flachen bzw. Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen tiber-
schlagig ermittelt. Teilweise sind vermutlich kleinere Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der vorhan-
denen Bebauung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fiir den Zweck der vorliegenden Wer-
termittlung hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittlungsungenauigkeit ist vertretbar.

2 Nach DIN 277/1987.
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Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Flachen in den einzelnen Ebenen des Bewertungsobjektes:

Ubersicht Bruttogrundfliche

Geschoss m?
Keller mit Kelleranbau 93,50
Erdgeschoss mit Windfang 95,50
Obergeschoss mit Erker 81,50
Dachboden ca. 50 m? zu %2 25,00
Bruttogrundflache 295,50

Der Dachboden ist nur Uber eine einklappbare Leiter zu erreichen. Er hat nur eine Abstellraumeigen-
schaft. Aufenthaltsrdume fir Wohnzwecke sind hier nicht zuldssig. Ich habe deshalb diesen Bereich nur
zur Halfte bei der Bruttogrundflache bericksichtigt. Dies ist marktgerecht.

8.5 Wohnflache

Mir lag keine Wohnflachenberechnung vor. Ich habe ein Aufmalf’ mit Lasermessgerat am Tage der Orts-
besichtigung vorgenommen. Die Erdgeschossflache wurde durch Schatzung aus der Obergeschossfla-
che bzw. den Grundrissen abgeleitet. Hieraus ergibt sich:

Ubersicht Wohnflache/Nutzflache

m? m?
| Erdgeschoss
Kiche 10,67
Zimmer 19,62
Zimmer 15,95
Bad / WC 3,00
Wintergarten (ca. 50 %) 8,50
Gemeinsame Diele EG/OG 454 62,28
Dachgeschoss
Flur 5,01
Kiche 10,67
Zimmer 19,62
Zimmer 15,95
Zimmer 7,19
Bad / WC 3,22
Erker (ehem. Balkon) 1,99 63,65
Summe 125,93 125,93
Nutzflache Keller ca. 65,00 65,00
Dachboden ca. 25,00 0,00
Flache gesamt 190,93

Im Bereich Erdgeschoss und Dachgeschoss sind insgesamt 125,93 m? Wohnflache vorhanden.

Das Haus befriedigt nur noch knapp Ubliche Wohnverhaltnisse in dieser Lage, der Grundriss vom Haus
entspricht dabei nicht mehr den Anforderungen heutiger Nutzer. Es ist ein ehemals kleines Siedlungs-
haus, welches 1974 um einen Anbau erweitert wurde. Hierdurch ist eine ungewdhnliche Grundrissstruk-
tur vorhanden. Im Keller gibt es auch noch ein einfaches Duschbad/WC. Dieses habe ich nicht bei der
Wohnflache bericksichtigt.
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Anlasslich der Ortsbesichtigung habe ich in Teilbereichen die lichten Hohen gemessen.

Diese betragen:
Diese betragen:

o Keller: 1,97 m
e Erdgeschoss (Hohe im Flur) 251 m
e Obergeschoss: 246 m
e Dachboden (héchste Stelle) 224 m

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, liegt das Verhaltnis der Bruttogrundflache zur Wohn- und Nutz-
flache einschlieRlich Keller bei rund 65 Prozent. Dies ist ein durchschnittlicher Wert.

Der Dachboden hat nur eine geringe licht Hohe. Ein Ausbau zu Wohnzwecken ist nach den Vorschriften
der Hamburgischen Bauordnung nicht zuldssig. Es gibt nur einen Zugang Uber eine Scherentreppe.

8.6 Ubersicht Wohn- und Nutzfliche/Bruttogrundfliche
BAUTEIL WOHNFLACHE/ BGF |VERHALTNIS
NUTZFLACHE m? BGF/NFL
m2
Keller 65,00
Erdgeschoss 62,28
Obergeschoss 63,65
Dachboden. 25,00
Gesamt 215,93 295,50 0,65

Es handelt sich um ein Ein-/Zweifamilienhaus. Fir eine solche Nutzung hat das Objekt eine unterdurch-
schnittliche Grundrissgestaltung und eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung.

Vorhanden sind insgesamt 5 %2 Zimmer, zwei Kiichen und zwei Badezimmer. Weiterhin gibt es Flurfla-
che und Windfang. Der Dachboden ist nicht ausgebaut. Rechtlich sind hier keine Aufenthaltsraume fiir
Wohnzwecke mdglich. In der Wohnflachenberechnung wurde dieser Bereich nur als einfacher Nutzfla-
che berlcksichtigt.

Die Bellftungs- und Belichtungsméglichkeiten des Hauses sind durchschnittlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um ein individuelles und alteres Haus handelt, das
selbst nach Renovierung bzw. Umbauten normale Wohnbediirfnisse in dieser Lage nur knapp ausrei-
chend befriedigt. Das Haus ist fiir heutige Wohnverhaltnisse in dieser Lage auf dem schon teuren
Grundstick zu klein.

Die GroRRe und Grundrissgestaltung schranken den Interessentenkreis etwas ein. Eine Nutzung als

Zweifamilienhaus ist nicht mehr zeitgemal. Jeder Folgenutzer wiirde das Haus in ein reines Einfamili-
enhaus zurtickbauen.

9. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Objektes lau-
fend erforderlich sind. Hierzu zahlen Betriebs- und Heizkosten sowie Verwaltungskosten.

Im gewodhnlichen Geschéftsverkehr wird haufig auch die individuelle Bewirtschaftungskostensituation
beim Erwerb eines Objektes Uberprift.
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Diesem Umstand kommt hier insoweit Wertrelevanz zu, als dass tiberdurchschnittlich hohe Bewirtschaf-
tungskosten eine Wertminderung darstellen kénnen.

Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Bewirtschaftungskostenstruktur Uberschlagig auf Ange-
messenheit, beziehungsweise Ublichkeit zu untersuchen.

Angaben zu Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes liegen mir nicht vor. Auch liegt mit kein
Energieausweis vor.

Ich unterstelle hier Ubliche baujahrestypische Verhaltnisse eines alten Zweifamilienhauses mit baual-
terstypischer Warmedammung.

10. Bodenwert

10.1 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstuckes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fur den Zustand des Grund-
stlicks.

Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstlicks

Fur die Bodenwertermittlung sind im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung verschiedene
Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erldutert werden. Das anzuwendende Verfahren ist
unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

10.2 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfir sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewertungs-
objektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichs-
grundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sind.

Mir liegen jedoch nicht genligend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben Uber Art und Maf}
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht moglich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertverfah-
ren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.
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10.3 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken in einem Gebiet, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéanden - wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Hansestadt Hamburg hat fiir die Umgebung des
Bewertungsobjektes den nachfolgend dargestellten Bodenrichtwert verdéffentlicht.

Einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und die Richtwertauskunft habe ich im Anhang beigefiigt.
Hieraus kann man auch die Richtwertzone erkennen.

10.3.1 Berechungsgrundlage

Es handelt sich um:

Richtwert 01133311: Richtwert fir 1.200 m? gro3e Einfamilienhausgrundstiicke € 677 je m? Grund-
stiicksflache. Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2023.

Lagebezeichnung des Richtwertes ist ,Schlagboom 11“. Zum 01.01.2024 lag noch kein aktualisierter
Richtwert vor, daher konnte auch keine zeitanteilige Interpolation durchgefihrt werden. Bewertungs-
stichtag ist hier der 30.10.2023.

Die Grundstiicksgrofte des Bewertungsobjektes weicht hier marginal von der GréRe des Richtwert-
grundstiicks ab. Trotzdem ist hier die Bodenwertermittlung differenziert durchzufiihren.

Hierbei ist zu berucksichtigen, dass kleinere Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr héhere
m?2-Preise als groRere Grundstlicke erzielen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht die nachfolgende Regressi-
onsformel fiir die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten verdéffentlicht:

Umrechungskoeffizient = (Flache/1.000 m?) -0.2640

Ausgehend von einer Grundstiicksgrofie von 754 m? ist der obige Bodenrichtwert in Hohe von € 677 je
m? somit wie folgt umzurechnen:

GrundstiicksgroRRe 754 m? : Umrechnungskoeffizient 1,0774
Grundstiicksgrofie 1.200 m?: Umrechnungskoeffizient 0,9483

Aus den beiden Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein Faktor von: (1,0774/0,9483) = 1,1361.

Der Bodenrichtwert soll aus tatsachlichen Verkaufen stammen. Der Richtwert 01.01.2023 kénnte somit
nur aus Verkaufen des gesamten Jahres 2022 stammen. Hier war im ersten Halbjahr die Nachfragen
ganz anders, als im zweiten Halbjahr. Der Mittelwert 2022 zeigt somit nicht die Marktverhaltnisse am
Bewertungsstichtag. Ich halte hier einen Abschlag von rund 5 Prozent flir angemessen.

Somit ergibt sich ausgehend von dem Bodenrichtwert in Hohe von € 677 je m? ein angepasster Boden-
wert in Hohe von:

€677 *1,1361 * 0,95 = € 730,68.
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Der oben ermittelte Betrag, ist der zeitlich und grolenmafig angepasste Bodenrichtwert fur die Boden-
richtwertzone bzw. ein durchschnittliches Grundstiick, in dem Bereich in dem sich das Richtwertgrund-
stlick befindet. In der Praxis sind die individuellen Merkmale der Grundstlicke verschieden.

Der Richtwert stellt nur einen Wert dar, der ein Gbliches Grundstiick beschreibt, das mit seinen wertbe-
einflussenden Merkmalen dem Durchschnitt der herangezogenen Vergleichsobjekte flr die Richtwer-
termittlung entspricht.

Es handelt sich hier nicht um einen Richtwert fur die Ostseite der Strafle Schlagboom, sondern um
einen Richtwert, der in der gesamten Nachbarschaft gleich ist. Dies gilt auch fur beliebtere Strallen und
auch fiir Grundstiicke mit reiner Sidausrichtung.

Zu- oder Abschlage sind dann vorzunehmen, wenn das zu bewertende Grundstiick in Bezug auf die
preisbeeinflussenden Kriterien Abweichungen vom Richtwertgrundstiick aufweist. Ich halte hier keinen
weiteren Zu- oder Abschlag fur marktgerecht.

Somit ergibt sich: € 730,68 je m** 1,00 =€ 730,68 je m>.

Ausgehend von einer GroRRe von 754 m? ergibt sich somit ein angepasster Bodenrichtwert in Hohe von:
€ 730,68 * 754 m? = € 550.933".

Dies ist der Bodenwert flir die Bestandsbebauung mit einem Ein-/Zweifamilienhaus.

Abriss

Grundséatzlich kdnnte es sich hier um ein Objekt handeln, welches im Liquidationswertverfahren zu be-

werten ist. Hierfur ware der Abriss aller Baulichkeiten erforderlich. Bei Gebauden in der Art des Bewer-
tungsobjektes sind die Abbruchkosten und ggf. der Erlés aus der Materialverwertung zu schatzen.

Die konkreten Abbruchkosten sind in der Praxis insbesondere von den nachfolgenden Kriterien abhan-
gig:

- Rauminhalt bzw. GroRe der Gebaude,

- Art der verwendeten Materialien,

- Weiterverwendbarkeit von Bauteilen wie z.B. Fenster, Heizung, etc.,
- Schadstoffhaltigkeit (z.B. Asbest) bestimmter Bauteile

Fur das Bewertungsobjekt schatze ich die Abbruchkosten auf rund € 30 je m3- umbauten Raum, damit
ergaben sich flir das Gebaude Kosten in Hoéhe von 30 €/m3 * 800 m3 = € 24.000.

In diesen Kosten sind nicht die Kosten fiir die Entfernung von Fundamenten, Freiflachenbefestigung
sowie von Carport und den Garagen enthalten.

Insgesamt halte ich hierfir weitere rund € 5.000 fr marktgerecht.

Insgesamt werden hier Abrisskosten in Héhe von € 24.000 + € 5.000 = € 29.000 abgezogen.

! Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei l&ngeren Restnutzungsdauern nur eine geringe Bedeu-
tung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Héhe von € 550.933, einer Bodenwertverzinsung des Ertragswertver-
fahrens in Hohe von € 17.905 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 16,94 ergibt sich ein Betrag in Héhe von €
303.311. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss des Bodenwertes
dar. Dies sind hier € 247.622. Ohne eine Berlicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit im Rahmen der
Ertragswertberechnung ohne Bodenwertbertcksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert ergeben. Dies
macht deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des Bewertungsob-
jekts haben, als es der absolute Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wiirde. Eine zum Beispiel 10-prozentige
Abweichung bei der Bodenwertermittlung hatte nur einen Einfluss in Hohe von rund 4,49 Prozent auf den Ertrags-
wert.
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Insgesamt ergibt sich hier somit im Rahmen der Neubebauung ein Bodenwert in H6he von:
€ 550.933 - € 29.000 = € 521.933.

Bei einem Bodenwert ohne Abbruchkosten bei € 550.933, betragt der Bodenwert nach Beriicksichtigung
von Abbruchkosten hier € 521.933 .

Hier ist der Bodenwert anzusetzen, der sich im Rahmen der Neubebauung ergeben wirde. Dieser Wert
wird in den nachfolgenden Bewertungen als Bodenwert angesetzt. Hierbei sind die Abbruchkosten noch
nicht abgezogen worden, weil es im ersten Schritt darum geht, hier zu Uberprifen, ob die Weiternutzung
des vorhandenen Hauses noch lohnt.

11. Sachwert
11.1 Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres und fiir diese Wohnlage schon einfaches Haus.
Solche Objekte werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr in der Regel nicht zur Vermietung, sondern
zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung erworben.

Fir die Wertermittlung ist somit nicht der nachhaltig erzielbare Ertrag, sondern der auf der Beurteilung
technischer Merkmale basierende Sachwert mageblich.

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittiungsverordnung geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen
Anlagen (Gebaude und bauliche Aufenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von
Herstellungswerten ermittelt.

Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch pauschal mit dem Zeit-
wert geschatzt werden.

Im Gesamtwert sind unter anderem die Zeitwerte der nachfolgenden Positionen enthalten:

- Anschlisse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon
- Anschlisse fir Grundstilicksentwasserung

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

Fir die Bewertung des Gebaudes sind die Normalherstellungskosten zu ermitteln. Normalherstellungs-
kosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit. Sie sind mit Erfah-
rungssatzen anzusetzen und erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

11.2 Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

In der Immobilienwertermittlungsverordnung gibt es detaillierte Regelungen zur Sachwertermittiung mit
vielen Hinweisen, um einen solchen Wert moéglichst ,exakt‘ zu ermitteln. Hierzu gibt es Normalherstel-
lungskosten auf Basis 2010.

Diese Berechnungsmethodik ist meines Erachtens relativ praxisfremd, weil sie nicht zu einer marktge-
rechten Bewertung aus Sicht des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs fiihrt.

Auch der Kaufer einer Immobilie nimmt keine exakte Bewertung sadmtlicher Baulichkeiten und Ausstat-

tungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt vor. Bei der Anwendung dieser Berechnungsmethodik
kann es zu deutlichen Fehlbewertungen kommen.
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Dies kénnte nur durch entsprechende Sachwertfaktoren vermieden werden, die der Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte ermitteln misste. Hierflir misste bei jedem verkauften Objekt der Kauf-
preis in Relation zum Sachwert auf Basis der NHK 2010 gesetzt werden.

Dies dirfte in der Praxis nicht moglich sein. Zurzeit gibt es zwar Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser,
diese sind aber stark fehlertrachtig, weil sie nicht die wirklich wertbeeinflussenden Parameter betrach-
ten.

So sind die Kostenkennwerte der NHK 2010 geringer als die mit den entsprechenden Faktoren korri-
gierten Normalherstellungskosten auf Basis der ,alten“ NHK 2000.

Die NHK 2010 sind konstruierte Kostenkennwerte aus der ,Retorte”, die zur Aufteilung des Verkehrs-
wertes gemal Sachwertmethode ohne weitere Modifikationen fragwirdig sind. Fir diesen Zweck sind
die Werte auch nicht ermittelt worden. Hier geht es um die Verkehrswertermittiung mit Sachwerten und
Sachwertfaktoren.

Nur im Zusammenhang mit ,guten“ Sachwertfaktoren kénnte man die Werte verwenden, ohne diese
sind es reine Berechnungsergebnisse ohne dkonomisch nachvollziehbare Relevanz.

So ist zum Beispiel nach den NHK 2010 der Gebaudewert eines Objektes in Hamburg ebenso hoch,
wie zum Beispiel im Ostteil Niedersachsens oder im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, wobei in
Hamburg deutlich héhere Herstellungskosten anfallen.

Durch entsprechende Sachwertfaktoren kénnte dies flr die Zwecke der Verkehrswertermittlung korri-
giert werden, solche Faktoren in ,guter Qualitat” werden fiir die meisten Immobilienarten von den Gut-
achterausschissen nicht veroffentlicht.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 haben keinen Bezug zu realen Herstellungskosten mehr.

Wahrend bei der Anwendung der NHK 2000 durch OrtsgroRen- und Regionalfaktoren zumindest theo-
retisch die Baukosten abgebildet werden konnten, ist dies mit den NHK 2010 nicht mehr der Fall'.

Ermittelt wird mit den bundeseinheitlichen NHK 2010 kein Sachwert, sondern nur ein ,vorlaufiger* Sach-
wert.

Bei den verwendeten Normalherstellungskosten 2010 handelt es sich, wie bereits dargestellt, um Bun-
desmittelwerte. Die gewohnlichen Herstellungskosten eines Gebaudes weichen in der Regel in unter-
schiedlichen Gegenden Deutschlands erheblich voneinander ab.

Die typisierten Normalherstellungskosten passen nur dann ,zuféllig“, wenn es sich beim Bewertungs-
objekt um eine Immobilie handelt, die in allen wertbeeinflussenden Kriterien mit dem fiktiven Stan-
dardobjekt der NHK 2010 Ubereinstimmt. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

Fir die Regionalfaktoren gibt es verschiedene Untersuchungen. So gab es zu den Normalherstellungs-
kosten 1995 eine Spanne von 1,25 bis 1,30 des bundeseinheitlichen Mittelwertes.

Eine Untersuchung der LBS-Research 2012 weist fir Hamburg einen Faktor 1,29 aus. Das Baukosten-
informationszentrum der Deutschen Architektenkammern (BKI) hat zum Beispiel 2022 fir Hamburg ei-
nen Faktor von 1,183 ermittelt>.

! Siehe zur Anwendbarkeit der Sachwertrichtlinie bei der Kaufpreisaufteilung auch: Moll-Amrein/Schaper, Ermitt-
lung des Gebaudewertanteils von Renditeobjekten in Gebieten mit hohem Bodenpreisniveau. In: GuG 2013,
Seite 257 ff.

2 Abweichungen von Korrekturfaktoren sind nicht nur zuldssig, sondern auch geboten, wenn es die Marktverhalt-
nisse erfordern. Vor der Verwendung der Regional- und OrtsgréfRenfaktoren des BKI wird abgeraten, weil sich
diese im Vergleich zu den von den értlichen Gutachterausschiissen abgeleiteten Faktoren als unzuverlassig er-
wiesen haben und zudem auf einer unzureichenden Datenbasis beruhen. Vgl.: KLEIBER; Verkehrswertermittlung
von Immobilien, 8. Auflage 2017, Seite 2063 f.
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Auch die konjunkturelle Lage ist zu berticksichtigen. Hier erfolgten schon bei den NHK 2000 entspre-
chende Abschlag. Fir die momentan sehr schlechten konjunkturelle Lage ist von Abschlagen von etwa
5 bis 10 Prozent auszugehen'.

Selbst innerhalb Hamburgs sind die Baukosten unterschiedlich. So sind in Randgebieten die Baukosten
gunstiger als in innerstadtischen Lagen.

Dies ist nachvollziehbar, denn hier sind An- und Abfahrtswege langer, es gibt kaum Parkmdglichkeiten,
Liefervorgange sind komplizierter und auch die Erreichbarkeit von Fernstral’en bei liberregionalen An-
lieferungen ist groRer.

Unter Beriicksichtigung der Lage in Hamburg, der individuellen Situation im Bereich Schlagboom 9 und
der konjunkturellen Lage zum Bewertungsstichtag halte ich insgesamt einen Zuschlag von rund 8 Pro-
zent auf die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten fir marktgerecht.

Dies ergibt dann einen Anpassungsfaktor von 1,08.

Ich halte es hier flir sachgerecht, eine detaillierte Sachwertermittiung auf Basis der tatsachlichen Brut-
togrundflache vorzunehmen. Ausgangspunkt sind nicht die Normalherstellungskosten 2010, sondern
die Baukosten des BKI (Baukosteninformationssystems Deutscher Architektenkammern).

Diese weisen fur Ein- und Zweifamilienhduser mit Keller (einfacher Standard) einen Durchschnittswert
von € 1.160 je m? BGF bzw. € 2.310 je m*> Wohnflache aus.

Dies sind nur die reinen Kostenkennwerte des Bauwerks (Kostengruppen 300 und 400). Hinzu kommen
die Kostengruppe 200 (Herrichten und ErschlieRen), AuRenanlagen (Kostengruppe 500), Ausstattung
(Kichen, Kostengruppe 600) sowie die Baunebenkosten.

Aus einem Bauforschungsbericht der Hansestadt Hamburg zum Thema Baukosten in Hamburg aus
dem Jahre 2023 haben sich fiir die obigen Bereiche die nachfolgenden Prozentsatze der reinen Bau-
werkskosten ergeben:

e Herrichten und ErschlieRen 1,8 Prozent
¢ Aullenanlagen 2,9 Prozent
e Ausstattung 1,3 Prozent
e techn. Baunebenkosten 9,7 Prozent

In der Summe sind dies 15,7 Prozent an weiteren Kosten, die nicht in den Ansatzen der BKI-Werte
enthalten sind.

Ohne AuBenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 13 Prozent. Beriicksichtigt
man einen Zuschlag (ohne Aufenanlagen) von rund 15 Prozent auf den Mittelwert der BKI-Werte so
ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in Héhe von:

1,15 *€1.160 = € 1.334 je m?> BGF, bzw. 1,15 * € 2.310 = € 2.657 je m*> Wohnflache.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf das gesamte Bundesgebiet und bediirfen deshalb jeweils
einer Anpassung an die speziellen regionalen Verhaltnisse.

Wie bereits dargestellt, halte fiir den Bereich Hamburg einen regionalen Anpassungsfaktor von 1,08
fur angemessen. Dies entspricht dann Baukosten je m? in Héhe von:

1,08 * € 1.334 = € 1.441 je m* BGF, bzw. 1,08 * € 2.657 = € 2.870 je m? Wohnfl4che.

Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 1.300 je m? Bruttogrundflache fir das
Bewertungsobijekt flir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten.

1'Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 1553.
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Dieser Ansatz liegt rund 9,78 Prozent unterhalb der Neubaukosten in Hohe von € 1.441 je m? Brutto-
grundflache bzw. € 2.870 je m? Wohnflache. Der Wert berlcksichtigt, dass es sich nicht um ein neues
Haus, sondern um ein 1932 errichtetes Gebaude in einfacher Bauart mit Anbau handelt.

Fur die AuRenanlagen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt.

Die BKI-Werte beziehen sich auf das erste Quartal 2022. Bewertungsstichtag ist der 30.10.2023. Als
Baupreisindex wird deshalb ein Ansatz von 117 gewahlt.

Fur sonstige baulichen Anlagen (Garagen/Schuppen) habe ich einen pauschalen Zuschlag (Zeitwert) in
Hohe von € 20.000 berticksichtigt. Das Garagengebaude ist grof und hat einen recht hohen Nutzungs-
wert.

11.3 Wertminderung wegen Alters

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen.

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRgeblich.

Vielmehr ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit zu schatzen.

Fiar Ein- und Zweifamilienhduser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
etwa 60 bis 70 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 1932 haben die Baulichkeiten am Bewertungsstichtag 30.10.2023
ein Alter von rund 91 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann nicht schematisch aus dem Baualter und der Ublichen
durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer errechnet werden.

Eine durchschnittliche Restnutzungsdauer ist das arithmetische Mittel aus den Restnutzungsdauern von
vielen Objekten. Diese durchschnittliche Restnutzungsdauer kann als individuelle Restnutzungsdauer
des Bewertungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objekt in allen Kriterien durchschnittlich ist. Nur
dann sind Erkenntnisse aus einer ,Durchschnittlichkeit” Uberhaupt verwendbar.

Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion zugrunde, die
.rechts* und ,links* des Mittelwertes deutlich langere und deutliche kirzere Restnutzungsdauern bein-
haltet. Auch eine solche ganzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle Restnutzungs-
dauer eines Bewertungsobjekts sein.

Ebenso wenig, wie zum Beispiel ein Durchschnittsalter in einer bestimmten Gruppe Aussagen auf das
individuelle Alter des Einzelnen zulasst, ist es mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer.

Mafgeblich ist ausschlieBlich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt ein-
raumt. Diese kann viel langer oder kiirzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
sein; dies ist kein Widerspruch.

Der Modernisierungsgrad des Gebaudes ist fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meines Erach-
tens nicht allzu bedeutsam. Die bloRe ,Ausrechnung“ der Restnutzungsdauer ist ganzlich praxisfern.

Kein Kaufer ermittelt aus dem Baujahr und einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer einen Zeitraum,
in der sich die Investition amortisieren soll.
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Ein Gebaude wird in der Praxis nicht abgerissen, weil es schlecht modernisiert ist. Wichtiger sind Krite-
rien wie Architektur, GréRe, bauliche Ausnutzung des Grundstlicks, Grundrissqualitdt und Ertragsfahig-
keit.

So hat auch ein gut modernisiertes Objekt mit schlechten Grundrissen und einer schlechten Ausnutzung
des Grundstiicks meist nur noch eine kurze Restnutzungsdauer. Umgekehrt gibt es alte, attraktive und
nachgefragte Objekte, die trotz schlechtem Modernisierungsgrades eine lange Restnutzungsdauer ha-
ben.

Schematisches Vorgehen aus Ublichen Tabellen flhrt hier meist zu nicht verwertbaren Ergebnissen.

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer etwas unterdurchschnittlichen Restnutzungsdauer. Das
vorhandene Gebaude ist nicht mehr zeitgemal.

Hauptséachlich sind in dem Gebaude erhebliche ModernisierungsmalRnahmen zu Erforderlich sind hier
erhebliche Modernisierungsmallnahmen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines solchen Gebaudes liegt meist bei 15 bis 25 Jahren. Auch
nach dieser Zeit erfolgt meist kein Abriss.

Angesichts des Bauzustandes sowie der Grofte und Beschaffenheit des Bewertungsobjekies schatze
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 25 Jahre.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von rund 55 Jahren bei einer kalkulatorischen
Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einer linearen Alterswertminderung von rund 69 Pro-
zent aus. Dies erscheint mir hier als marktgerecht.

11.4 Wertminderung Zweifamilienhaus

Im vorliegenden Fall muss berlcksichtigt werden, dass es sich um ein Zweifamilienhaus mit zwei abge-
schlossenen Wohnungen handelt.

Auch der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte sieht hier in der Berechnung des Gebaudefaktors
einen Faktor von 0,897 vor, wenn ein solches Haus zwei Wohnungen hat.

Dies bedeutet eine Wertminderung von rund 10 Prozent. In dieser Wertminderung ist auch das Grund-
stiick enthalten. Die Wertminderung ist individuell zu schatzen. Die Grundrissgestaltung ist individuell,
dem Erdgeschoss fehlt die GroRzligigkeit. Diese Umstande sind nur bedingt zu andern.

Durch die Zweifamilienhauseigenschaft sind hier immer UmbaumalRnahmen erforderlich. Ein K&ufer
wirde im Erdgeschoss den Wohnbereich vergroern und im Dachgeschoss die Kiiche entfernen und
hier ein grofes Bad einbauen. Bei dieser Wertminderung kommt es, anders als im Bereich der Bau-
mangel, eher auf die zu erwartenden Kosten an.

Das Haus soll lediglich in einen durchschnittlichen Grundrisszustand versetzt werden, der mit Gblichen
Einfamilienhausern vergleichbar ist.

Dennoch haben die BaumafRnahmen eine Modernisierungskomponente, wenn zum Beispiel im Dach-
geschoss ein neues Bad eingebaut wird.

Fur die Verhaltnisse ist hier meines Erachtens eine kleine Wertminderung in Héhe von rund € 200 je m?

Wohnflache marktgerecht. Bei einer gesamten Wohnflache von 125,93 m? ergibt sich somit rechnerisch
ein Betrag in Hohe von € 25.186.
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Unter Berucksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen der Eigenschaft Zweifamilienhaus in H6he von 27.705 = rund € 28.000 hier fur
marktgerecht.

Eine Wertminderung in dieser GroRenordnung entspricht in etwa der Halfte der Wertminderung, die sich
ergeben wirde, wenn man hier den pauschalen Abzugsfaktor des Hamburger Gutachterausschusses

von 0,897 ansetzen wirde. Angesichts der drtlichen Verhaltnisse und der Nachfrage zum Bewertungs-
stichtag ist dies durchaus angemessen.

11.5 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist die Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden' nach Erfahrungssatzen zu bestimmen.

Zu dieser Wertminderung wird auf Abschnitt 7. dieses Gutachtens und die dort aufgefiihrten bautechni-
schen Zustandsbeschreibungen verwiesen.

Der dort geschatzte Betrag (€ 69.000) wird in der nachfolgenden Sachwertermittlung angesetzt.

" Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit, zum Beispiel durch eine unsachgemafle Bauausfiihrung. Bausché-
den hingegen entstehen nach der Fertigstellung infolge dufRerer Einwirkung, wie zum Beispiel durch vernachlas-
sigte Instandhaltung oder als Folge Baumangein.
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12. Ermittlung des Sachwertes

Entsprechend den "BKI-Ansatzen mit allen relevanten Kosten-
gruppen*

Typbeschreibung:
Ein- und Zweifamilienhduser mit Keller

Ausstattungsstandard BKI: einfacher Standard

BKI modifiziert nach tatsachlicher Ausstattung
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2022 (mit Baunebenkos-

ten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 1.300
Regionalisierung der NHK fiir das Bundesland Hamburg und 1,08
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m* BGF = 1.404
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag im 2023
(Basisjahr 2022 = 100) 117
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 1.643
Bruttogrundflache m? 295,50

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 485.507
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 485.507
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0% 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 485.507
- Alterswertminderung 69 % 335.000
Zeitwert der méngelfreien baulichen Anlagen am Wertermitt- 150.507
lungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 69.000
- Weitere Wertminderungen (Zweifamilienhaus) 28.000
+ Zeitwert der Auf3enanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 7.525
baulichen Anlagen - 69 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen: Garagen/Schuppen 20.000
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen am Wer- 81.032
termittlungsstichtag
+ Bodenwert 550.933
= Sachwert 631.965
Sachwert rund 630.000

Sachwert je m* Wohnflache (125,93 m?): € 5.002,78
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13. Ertragswert

13.1 Vorbemerkung

Fur die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die nachhaltig erzielbaren Er-
trage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kinftigen Reinertrage aus dem Bewertungsob-
jekt stellt den Ertragswert dar.

Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.

Hiernach setzt sich der Ertragswert zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen.

13.2 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Reinertrag des Grundstiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzug-
lich der Bewirtschaftungskosten.

13.3 Rohertrag

Fur die Ermittlung des Rohertrages ist nicht von den tatsachlich erzielten Mieten, sondern von den
marktublich nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen auszugehen.

Dies gilt insbesondere dann, wenn die tatsachlich erzielten Ertrage von der marktiblichen Miete we-

sentlich abweichen. Fir eine aussagefahige Ertragswertermittiung nach den Grundsatzen der Werter-
mittlungsverordnung ist deshalb der Mietansatz auf die Marktiblichkeit hin zu untersuchen.

13.3.1 Betriebskostensituation

Ungewdhnlich hohe Betriebskosten kénnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz.

Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur tiberschlagig auf Angemessenheit,

bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben (iber Nebenkosten liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche Verhaltnisse eines alten Zweifamilienhauses dieser Art.

13.3.2 Mietansatz

Ich halte fiir das Bewertungsobjekt (nach Renovierung/Modernisierung) aufgrund der Lage, Ausstat-
tung, GréRRe und Beschaffenheit der einzelnen Flachen die nachfolgenden Rohertrage (Nettokaltmiete)
fiir angemessen.

Hierbei handelt es sich um eine Kalkulation anhand der Einzelflachen. Eine getrennte Vermietung ist
hier nicht beabsichtigt bzw. mdglich. Fir den Keller und den Dachboden wird kein Mietertrag angesetzt.
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Somit ergibt sich:

Art der Flache GroRe m? Rohertrag |Gesamt€ |Anteil am ge-
jem?€ samten Roher-
trag %

Erdgeschoss mit Gartennutzung 62,28 14,00 872 49,66
Obergeschoss 63,65 12,00 764 43,51
Sonstige Flache 0,00 0,00 0 0,00
3 Garagen a € 40,00 120 6,83
Gesamt 125,93 1.756 100

* 12 Monate

Gesamt p.a. =21.072

13.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung zu den Bewirtschaftungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,
die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Es sind Kosten anzusetzen, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entstehen. Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungs-
kosten in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes des Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nach-
folgend fiir die vorgenannten Kostenarten Einzelansatze gewahlt.

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Ansatzen ausgegangen:

13.4.1 Betriebskosten

Bei vermieteten Hausern werden die laufenden Betriebskosten durch die Mieter getragen und sind somit
durch Umlagen gedeckt. Bei Ermittlung des Reinertrages wird deshalb von der geschatzten Nettokalt-
miete ausgegangen.

13.4.2 Instandhaltungskosten

Im Rahmen der nachfolgenden Ertragswertermittlung werden folgende Instandhaltungskosten aufgrund
von Erfahrungssatzen angesetzt. Keller und Dachboden sind systematisch in den Ansatzen enthalten.

Art der Flache GroRe kalku- | Instandhaltungskosten | Gesamt €
latorisch m? | p.a. je m?*€

Erdgeschoss 62,28 17,50 1.090

Obergeschoss 63,65 15,00 955

Sonstige Flache 0,00 0,00 0

3 Garagen a € 100,00 300

Gesamt 125,93 2.345

13.4.3 Verwaltungskosten

Aus den Wertermittlungsrichtlinien ergibt sich fir die Verwaltungskosten eine Spanne von 3-5 Prozent
des Rohertrages.

Fur das Bewertungsobjekt werden angesetzt:
Zweifamilienhausverwaltung pauschal Schatzwert € 750

Verwaltungskosten gesamt p.a. € 750
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Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 22.752 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskosten
somit (€ 750 /€ 22.752 ) * 100 = 3,30 Prozent.

Dies erscheint hier marktgerecht.

13.4.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung, uneinbring-
liche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu berticksichtigen. Fir Mietwohn- und gemischtgenutzte
Grundsticke ist erfahrungsgemal ein Mietausfallwagnis von 2 % des Rohertrages anzusetzen. Auf-
grund der Lage halte ich hier einen Ansatz von 2,25 % fur angemessen. Hierbei ist auch das Risiko
eines Ausfalls aus dem Bereich der fixen Nebenkosten des Vermieters bereits berlicksichtigt.

13.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Die H6he des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und
Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Marktfaktor aus
tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzierten An-
lageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung von Wertsteigerungen.

Hier hat eine objektbezogene Risikoeinschatzung zu erfolgen. Da es sich im Ertragswertverfahren um
eine Barwertberechnung handelt, ist der Liegenschaftszinssatz ein Abzinsungssummenfaktor.

Ein hoher Zinssatz bedeutet hier eine Verringerung der Barwerte von Zahlungsiberschissen aus spa-
teren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgfaltig und objektbezogen ermittelt werden.
Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte hierfur
in seinem Marktbericht verdéffentlicht hat.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich in der Praxis nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als
Marktfaktor aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswert-
verfahrens ermittelt.

Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines fiktiv voll eigenfinanzierten An-
lageobjektes vor Steuern und ohne Bericksichtigung von Wertsteigerungen.

Im Liegenschaftszinssatz sind systematisch bereits allgemein zu erwartende Anderungen im Bereich
der Ertrage, Veranderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie Ande-
rungen der Bewirtschaftungskosten sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen bereits berlicksichtigt.
Eine weitere Dynamisierung passt nicht in dieses Modell.

Nur wenn objektbezogene Anderungen, wie zum Beispiel temporare Abweichungen der tatsichlichen
Ertrage von den marktiblichen Ertragen erkennbar sind, werden diese durch gesonderte Zu- und Ab-
schlage am Ende des Verfahrens berticksichtig.

Der Liegenschaftszinssatz wird in der Praxis aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet, ihm kommt des-
halb im Ertragswertverfahren auch die Funktion eines Marktanpassungsfaktors zu. Eine solche Markt-
anpassung ist systematisch im Zinssatz enthalten und muss demzufolge im Ertragswertverfahren am
Ende nicht mehr gesondert berlcksichtigt werden.

Bei Objekten mit einer hohen Nachfrage und Altbaucharme durch eine klassische Architektur, sind Kau-
fer mit einer geringen Verzinsung zufrieden. Bei solchen Objekten ist der Liegenschaftszinssatz geringer
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als bei Objekten neuerer Bauart mit schlichter Zweckarchitektur. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich
nicht um einen Altbau mit Charme.

Der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte hat keine brauchbaren Liegenschaftszins-
satze fur Einfamilienhduser veroffentlicht.

Mafgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je hdher das Risiko, desto hoher ist der Lie-
genschaftszins.

Ein Kaufer geht nur dann ein héheres Risiko ein, wenn er auch eine hohere Rendite erwarten kann.
Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto hoher der Liegenschaftszins. In Bezug auf das
Bewertungsobijekt ist folgendes zu bedenken:

- die Lage ist durchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache des Hauses von rund 125,93 m? und der Grund-
rissgestaltung im Vergleich zu moderneren Hausern tUberdurchschnittlich

- es handelt sich um ein schon kleineres Zweifamilienhaus

- es handelt sich nicht um einen attraktiven Altbau

In dieser Lage liegen Ubliche Liegenschaftszinssatze in etwa zwischen 2,5 und 3,5 Prozent.

Ich halte fir das Bewertungsobjekt einen etwas erhéhten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,25 Pro-
zent fir marktgerecht. Dieser liegt im oberen Bereich der Spanne.

Plausibilitatskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze fir normale Mehrfamilienhduser ergeben.
Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses flir das Jahr
2022 wie folgt:

(4,37 * (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0)/1.100)-0.282
* (1,36 — 0,012 * Alter) wenn Alter < 30 Jahre= hier Faktor (1,0)
* Aktualisierungsfaktor 01.01.2023 0,679

* Stadftteilfaktor (1,0)

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke betragt hier € 1.050 je m? Grundstlicksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * (€1.050/1.100)9282)) * 1,0 * 0,679 * 1,0 )= 3,01 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fiir ein normales Mehrfamilienhaus in die-
ser Lage und Baujahrsklasse, ausgehend von dem 01.01.2023.

Die obige Formel berucksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgréRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts. Fir Ein- und Zweifamilienhduser
sind normalerweise etwas geringere Zinssatze marktgerecht. Aufgrund der aktuellen Marktentwicklung
halte ich einen kleinen Zuschlag von rund 0,25 Prozentpunkten hier fir marktgerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Héhe von: 3,01 % + 0,25 % = 3,26
Prozent.

Die obige Formel beriicksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die Objektgrofie, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts.
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Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,26 Prozent entspricht jedoch
in etwa dem von mir geschéatzten Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 3,25 Prozent.

Dies zeigt die Plausibilitat der von mir vorgenommenen Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.

13.6 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRgeblich.

Vielmehr ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes, sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit zu schatzen.

Angesichts vorstehender Ausfiihrungen und des unter Punkt 7 dargestellten Bauzustandes, gehe ich
nachfolgend von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 25 Jahren aus.

13.7 Bodenwertansatz

Im Grunde kénnte man im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung der Bodenwertverzinsung nur den
Bodenwert der vorderen Teilflache A betrachten und den Wert der Teilflache B und der Zufahrt geson-
dert betrachten. Im Moment gibt es jedoch keine Zufahrt auf dem eigenen Grundstiick und ohne den
Abbruch des Hauses ist die mit 3,50 m Breite vermutlich auch nicht zu realisieren. Somit verzichte ich
auf diesen gespaltenen Ansatz des Bodenwertes, sondern nehme fir das Gesamtgrundstiick eine ub-
liche Bewertung mit einem Ublichen Bodenwertansatz vor.
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13.8 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Einfamilienhaus

20.592

Sonstiger Rohertrag

0

Gesamtrohertrag p.a.

20.592

20.592

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

2,25%

463

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

2.345

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

750

Gesamt

3.558

3.558

Jahresreinertrag =

17.034

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes

(3,25 % € 550.933)

von

17.905

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

- 871

Vervielfaltiger bei
Restnutzungsdauer von | 25
Jahren und einem

Liegenschaftszins von | 3,25 %

Vervielfaltiger somit = 16,94

( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielféltiger)

Ertragswert der baulichen Anlagen

- 871,00 * 16,94

-14.755

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

69.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

550.933

= Zwischensumme

467.178

- RAumung/Teilabriss

0

- Wertminderung ErschlieBung

0

= Ertragswert

467.178

Ertragswert rund

467.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m? Wohnflache

3.710

faltiger)

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

22,69 -fach

am Rohertrag

Anteil der Bewirtschaftungskosten

17,28 %

Bodenwertanteil am Ertragswert

117,93%
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14. Vergleichswerte

Direkte Vergleichspreise liegen mir hier nicht vor. Aufgrund der Individualitat des Bewertungsgrund-
stiicks kénnen solche auch nicht in Erfahrung gebracht werden.

14.1 Vergleichsfaktorverfahren

Fir Ein-/Zweifamilienhduser verwendet das Finanzamt eine Formel des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte, bei der unter Beriicksichtigung einiger Daten ein Vergleichsfaktor (Quadratmeter-
preis) ermittelt wird.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstlicksmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses ent-
sprechend dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene verdffentlichte Aktualisierungsfaktoren fir
Berechnungen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

e Bewertungsjahr: 2023 (Stichtag 30.10.2023)
e Baujahr: 1932, Wohnflache: 125,93 m?;
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fur diese Lage fur 1.000 m? EFH-Grundstticke € 620.

Mit der Regressionsformel des Gutachterausschusses wird ein Quadratmeterpreis je m? Wohnflache
ermittelt, der den Wert des Grund- und Bodens beinhaltet. Dies entspricht Gblichem Kauferverhalten,
auch hier wird in der Regel mehr Wert auf die GroRe des Hauses als auf das Grundstiick gelegt. Das
Grundstiick muss fiir die Lage nur ausreichend gro3 genug sein. Die Erkenntnisse fiir die Regressions-
formel stammen aus einer Auswertung von tatséchlichen Verkaufen. Der Basiswert von € 5.355 je m?
Wohnflache ist mit einer Vielzahl von Faktoren an die Verhaltnisse des Bewertungsobjekts anzupassen.

Diese werden nachfolgend dargestellt:

Lagefaktor: Norm-Bodenrichtwert 31.12.2020 (€ 620/630)°67% hier =€ 0,99. Bei einem Bodenrichtwert
31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 91 Jahre: 1,09 — 0,003* 91 = 0,82. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jahren
gilt einheitlich der Faktor 1,0. Dies ist hier der Fall.

Baujahrsfaktor: Fir das Baujahr 1932 gibt es einen weiteren Faktor, der dem Grundstiicksmarktbericht
entnommen werden kann.

Baujahrsklasse Baujahrsfaktor

bis 1919 0,926
1920 bis 1929 0,935
1930 bis 1939 0,951
1940 bis 1949 0,931
1950 bis 1959 0,913
1960 bis 1969 0,881
1970 bis 1979 0,889
1980 bis 1989 0,966

ab 1990 1,000

Fur das Bewertungsobjekt mit dem Baujahr 1932 ist hier ein Faktor von 0,913 anzusetzen.

GrundstiicksgroBenfaktor: Dieser betragt bei einer GrundstlicksgroRe von 600 m? 1,0. Bei einer
GrundstiicksgréRe von 754 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109 + 0,0001485* 754 = 1,02.
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Kellerfaktor: Bei einem Keller, der mindestens 75 Prozent der Grundflache des Hauses ausmacht,
betragt dieser 1,042. Dies ist ein Zuschlag von 4,2 Prozent. Das Haus ist vollunterkellert, daher gilt hier
ein Faktor von 1,03.

Garagenfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushaélfte betragt dieser
1,008. Fir ein Reihenhaus 1,026. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0, weil die Garage gesondert
durch einen Zuschlag bewertet wird.

Wohnflachenfaktor: Hier gibt es fiir verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformeln:

Fir freistehendes Einfamilienhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 02855
wenn Wohnfldche >= 260 mz 0,802

Fiir Doppelhaushalfte:
(Wohnflache / 120 m2) 2182
wenn Wohnfldche »>= 260 mZ 0,868

Fir Mittelreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?2) 01772
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,872

Fiir Endreihenhaus:
{(Wohnflache / 120 m?) 022
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: (125,93 m2/120)-028%= (,99.

Standardstufenfaktor: Hier ist die Standardstufe des Bewertungsobjekts zu schatzen. Entsprechend
der Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe im Grundstiicksmarktbericht ergibt sich:

Bauteil Gewichtung Geschitzte Gewichtete

Standardstufe | Ergebnisse
Auflenwande 0,23 2 0,46
Dach 0,15 2 0,30
Fenster und AuR3entiiren 0,11 2 0,22
Innenwénde und -tiren 0,11 2 0,22
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 2 0,22
FuRbdden 0,05 2 0,10
Sanitareinrichtungen 0,09 2 0,18
Heizung 0,09 2,5 0,23
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 2 0,12
Summe 1,00 2,05

Der Umrechnungsfaktor bei einer Standardstufe von 3,0 betragt 1,0. Im vorliegenden Fall hat sich eine
Standardstufe von 2,05 ergeben. Entsprechend der Formel im Grundstliicksmarktbericht ergibt sich ein
Standardstufenfaktor von 0,8452 + 0,0516 * 2,05 = 0,95.

Ecklagenfaktor fiir Einfamilienhauser: Bei Einfamilienhausern in Ecklage betragt dieser 0,987. Im
vorliegenden Fall betragt der Faktor somit 1,0 (keine Ecklage).

Wohnungsanzahlfaktor: Ist im Haus mehr als eine Wohnung vorhanden, so reduziert sich hierdurch
der Wert. Bei zwei Wohnungen betragt der Faktor 0,897, bei drei Wohnungen 0,818. Im vorliegenden
Fall ist fir ein Zweifamilienhaus ein Faktor von 0,897 anzusetzen.

Einbaukilichenfaktor: Beim Vorhandensein einer Einbauktiche ist ein Faktor von 1,03 zu verwenden.
Hier gibt ein Faktor von 1,03.

Geschossfaktor: Es gibt einen Geschossfaktor, bei einem eingeschossigen Haus mit Dachgeschoss-
ausbau betragt dieser 1,0. Bei einem freistehenden Bungalow ist ein Faktor von 1,027 veréffentlicht, fur
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ein Bungalow als Doppelhaushélfte oder Reihenhaus 1,068 und bei 2 Vollgeschossen betragt der Faktor
1,023. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0.

FuBRbodenheizungsfaktor: Bei Vorhandensein einer Fulbodenheizung ist ein Faktor von 1,022 anzu-
setzen. Hier betragt der Faktor 1,0.

Solarenergiefaktor: Ist Solarthermie oder Fotovoltaik vorhanden, so ist ein Faktor von 1,021 zu ver-
wenden. Hier betragt der Faktor 1,0.

Rechtsformfaktor: Die Eigenschaft Wohnungseigentum ist wertmindernd. Ist dies der Fall, ist fur ein
Einfamilienhaus ein Faktor von 0,916 anzusetzen. Fiir eine Doppelhaushélfte betragt der Faktor 0,946,
fiir ein Reihenhaus 0,971. Im Fall des Bewertungsobjekts ist ein Faktor von 1,0 zu verwenden.
Stellungsfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus betragt der Faktor 1,0, fur eine Doppelhaus-
halfte 0,910, fir ein Mittelreihenhaus 0,827 und fir ein Endreihenhaus 0,862. Hier anzusetzen ist ein
Faktor von 1,0.

Stadteilfaktor: Bramfeld; Stadtteilfaktor: 0,964

Aktualisierungsfaktor: Fiir den Bewertungsstichtag 30.10.2023 gilt der Aktualisierungsfaktor 1,159.

Mit diesen ermittelten 18 Faktoren kann nun der Quadratmeterpreis des Bewertungsobjekts ermittelt
werden:

Der Basiswert von € 5.355 je m? Wohnflache wird mit den einzelnen Faktoren multipliziert.

Faktor Wert Umrechnung Bemerkung
kumuliert

Lagefaktor 0,99

Altersfaktor 1,0 0,9900 91 Jahre

Baujahrsfaktor 0,913 0,9039 1932

GrundsticksgroRenfaktor 1,02 0,9220 754 m?

Kellerfaktor 1,03 0,9497

Garagenfaktor 1,0 0,9497

Wohnflachenfaktor 0,99 0,9402 125,93m?

Standardstufenfaktor 0,95 0,8932

Ecklagefaktor 1,0 0,8932

Wohnungsanzahlfaktor 0,897 0,8012 1

Einbaukuichenfaktor 1,03 0,8252

Geschossfaktor 1,0 0,8252

Fuflbodenheizungsfaktor 1,0 0,8252

Solarenergiefaktor 1,0 0,8252

Rechtsformfaktor 1,0 0,8252 | Normaleigentum

Stellungsfaktor 1,0 0,8252

Stadtteilfaktor 0,964 0,7955

Aktualisierungsfaktor 1,159 0,9220

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 0,922. Mit diesem Faktor
wird der Basiswert der Formel in Hohe von € 5.355 je m? Wohnflache multipliziert. Dies ergibt dann
einen Quadratmeterpreis fir das Haus in Hohe von € 5.355 * 0,9220 = € 4.937,31. Dieser beinhaltet
bereits den Grund- und Boden.
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Bei einer Wohnflache von 125,93 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis fur das Haus in Hohe von:

Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Héhe von € 20.000 fir sonstige bauliche Anlagen
(Garagen/Schuppen). Die Eigenschaft Zweifamilienhaus ist bereits beriicksichtigt. Abzuziehen ist die
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 69.000.

Somit ergibt sich dann:
€ 621.755 - € 69.000 + 20.000 = € 572.755.

Bei der Regressionsformel des Hamburger Gutachterausschusses handelt es sich um eine Formel,
nach der die Finanzverwaltung ihre Werte errechnet.

Bei Durchschnittsobjekten kdnnen sich brauchbare Werte ergeben, die sich hier immer nur zur Plausi-
bilisierung des Ergebnisses eignen.

Ist ein Objekt kein Durchschnittsobjekt, braucht eine solche Plausibilisierung immer eine Korrektur. Nach
der Regressionsformel werden schlechte Objekte immer zu hoch bewertet und sehr gute Objekte haben
einen zu geringen Wert. Im Durchschnitt passt dies dann.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren sind immer Zu- oder Abschlage erforderlich, wenn ein Objekt eine
erhohte Individualitat aufweist. Dies ist hier der Fall. Hier liegen (ohne eine Marktanpassung) der Sach-
wert, der Ertragswert und der mittelbare Vergleichswert anhand der Einstufung des Bewertungsobjekts
in die entsprechende Lage- und Baujahrsklasse des Gutachterausschusses in etwa im gleichen Be-
reich.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um eine Werter-
mittlungsmethode und keineswegs um ein richtiges Vergleichswertverfahren. Die statistischen Kenn-
zahlen der Formeln des Gutachterausschusses sind mir aus mehreren Verfahren bekannt, auch wenn
sie nicht im Marktbericht veroéffentlicht werden. Die Regressionsformel des Gutachterausschusses geht
davon aus, dass man Kauferverhalten berechenbar machen kann. Die Formel enthalt jedoch nicht alle
Einflusskriterien, die fir einen Kaufer bedeutsam sind. Insbesondere Aussehen und Architektur,
Charme und Grundrissgestaltung sind nicht enthalten, obwohl dies neben der Lage und Wohnflache die
wichtigsten Kriterien sind.

Ich halte fur eine Plausibilisierung einen kleinen Abschlag von rund 15 Prozent flir angemessen.
Somit ergibt sich dann:

€572.755* 0,85 =€ 486.842.

14.2 Mittelbare Vergleichspreise

Aus tatsachlichen Verkaufen von freistehenden Einfamilienhdusern sind dem Marktbericht 2023 des
Hamburger Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte folgende Vergleichszahlen zu entnehmen:

- Mittlere Lage: Baujahr 1940 bis 1959: Mittelwert € 5.763 je m*> Wohnflache
Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2023 handelt es sich um eine Kauf-
preisauswertung des Jahres 2022. Bei der unterdurchschnittlichen GrundstiicksgréRe halte ich zum Be-
wertungsstrichtag einen reduzierten Quadratmeterpreis in Hohe von € 4.500 fir angemessen.
Abzuziehen ist hier die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von € 69.000.

Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Hoéhe von € 20.000 fur sonstige bauliche Anlagen
(Garagen/Schuppen).
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Abzuziehen ist weiterhin hier die Wertminderung wegen der Eigenschaft Zweifamilienhaus in Hohe von

€ 28.000.
Somit ergibt sich:

Ausgangswert je m? Wfl. € 4.500
125,93 m? WHl. * € 4.500 =
+ Garagen/Schuppen

- Wertminderung Baumangel und Bauschaden

- Wertminderung Zweifamilienhaus
Vergleichswert
Vergleichswert rund

€

566.685

20.000
-69.000
-28.000
489.685
490.000

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine schematische Wertermittlung anhand des arithmetischen

Mittelwertes handelt.

Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m? Wohnflache und nicht der sta-
tistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Im Jahre 2022 wurden in Bramfeld insgesamt 87 Ein- und Zweifamilienhdusern verkauft. Der Durch-
schnittskaufpreis lag bei € 594.000. Dies passt hier nicht.

Das Ergebnis dieser Betrachtung ist wenig aufschlussreich, da das Ertragswertverfahren deutlich ge-
zeigt hat, dass es sich um ein Abbruchobjekt handelt.

15. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend dar-

stellen:

15.1 Wichtige Bewertungsparameter

GrundstuicksgroiRe 754 m?
Durchschnittlicher Bodenrichtwert je m? 730,68 €
Bebaute Flache 110 m?
Wohnflache 125,93 m?
Bruttogrundflache 295,50 m?
Baumangel und Bauschaden 69.000 €
Regionalfaktor Sachwert 1,08
Baupreisindex am Stichtag 117
Normalherstellungskosten je m?> BGF 1.300 €
Alterswertminderung 69 %
Baunebenkosten 0 %
Rohertrag jahrlich 20.592 €
Bewirtschaftungskostenanteil am Roher- 17,28 %
trag

Liegenschaftszinssatz 3,25%
Restnutzungsdauer 25 Jahre
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15.2 Ermittelte Werte

siehe Seite | Wert € in % von
Nr. 1.

25 Sachwert rund 630.000 100,00%
= je m*> Wohnflache 5.018
Bodenwertanteil 87,45%

31 Ertragswert 467.000 74,13%
= je m? Wohnflache 3.710
Bodenwertanteil 117,97 %

35 Vergleichswert anhand Daten Gutachterausschuss 490.000 77,78%
= je m? Wohnflache 3.891
Bodenwertanteil 112,44%

26 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 486.842 77,28%
= je m? Wohnflache 3.866

Bodenwertanteil 117,97 %

15.3 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

Fur Vergleichsbetrachtungen sind die Werte um die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den und die Wertminderung Zweifamilienhaus zu bereinigen. Die Werte sind somit hier um insgesamt
€ 97.000 erhoht worden. Beim Ertragswert erfolgte keine Werthinzurechnung. Der Bodenwert ist auf

den Betrag in Hohe von € 550.933 bezogen.

Nur so kann systematisch richtig eine etwaige Marktanpassung ermittelt werden.

siehe Wert € in % von
Seite Nr. 1.
25 Sachwert rund 727.000 | 100,00%
= je m? Wohnflache 5.018
Bodenwertanteil 75,78%
31 Ertragswert 536.000 73,73%
= je m? Wohnflache 3.710
Bodenwertanteil 102,79%
35 Vergleichswert anhand Daten des Gutachteraus- 587.000 80,74%
schuss
= je m? Wohnflache 3.891
Bodenwertanteil 93,86%
26 Vergleichswert anhand Formel Gutachteraus- 583.842 80,31%
schuss
= je m? Wohnflache 3.866

Bodenwertanteil 102,79%
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15.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches' durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein typisches Objekt zur Eigennutzung, fur das die bau-
technischen und bodentypischen Merkmale wertbestimmend sind.

Fur die Wertermittlung ist somit in erster Linie die durchgefiihrte Sachwertermittiung maRgeblich.

Der ermittelte Sachwert ist nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert gleichzusetzen, sondern muss
gegebenenfalls an die Preisverhaltnisse des ortlichen Grundstiicksmarktes angepasst werden.

Aus zeitnahen Vergleichspreisen ist zu Uberprifen, in welchem Umfang im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr vom Sachwert abweichende Preise gezahlt werden.

Eine altere Untersuchung der Verkaufe von Einfamilienhdusern des Gutachterausschusses fiir Grund-
stickswerte in Hamburg hatte ergeben, dass Einfamilienhduser in der Regel unter dem Sachwert ge-
handelt werden. Bei den heutigen Marktverhaltnissen ist grundsatzlich von einem geringeren durch-
schnittlichen Abschlag bzw. von einem Zuschlag auszugehen.

Die konkrete H6he des Abschlages vom ermittelten Sachwert ist vor allem von den EinflussgréRen
Wohnflache, Hohe des Sachwertes, Lage und Baualter des Gebaudes abhéangig.

Hierbei bestehen die nachfolgenden funktionalen Zusammenhange:

o Je groRer die Wohnflache, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

o Je hoher der Sachwert, desto gréRer ist der Abschlag vom Sachwert

o Je besser die Lage, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

e Je hoher der Anteil des Bodens am Sachwert, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert
Fur das Bewertungsobijekt gilt hier:

Die Wohnflache ist mit 125,93 m? fiir das Preisniveau unterdurchschnittlich.

- Der ermittelte Sachwert liegt mit € 630.000 flr die Grof3e im oberen Bereich.

- Das Objekt liegt in mittlerer Lage im Sinne des Gutachterausschusses.

- Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 87,45 Prozent liberdurchschnittlich.

- Nachteilig sind die eher geringe GroRe und die einfache Bauweise.

- Die Kosten einer Erweiterung waren hoch, das Objekt prasentiert sich unattraktiv.

In der Summe liegen Kriterien fur einen deutlichen Marktanpassungsabschlag vor.

''vgl. hierzu § 194 BauGB.
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In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 536.000) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 26,27 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 727.000 und einem Vergleichswert nach Gutachterausschuss von
€ 587.000 liegt die Abweichung bei 19,26 Prozent.

In Bezug auf den Wert nach der Regression des Gutachterausschusses (Gebaudefaktor € 583.842 )
liegt die Abweichung vom Sachwert bei 19,69 Prozent'.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(19,69 % + 26,27 % + 19,26 %)/ 3 = 21,74 %.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittlungsunsicherheit einer Verkehrswerter-
mittlung und unterstitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.

Ich schatze aufgrund obiger Ausfuhrungen den Marktanpassungszuschlag beim Bewertungsobjekt bei
den derzeitigen Marktverhaltnissen auf rund 22,0 %.

Somit ergibt sich: € 727.000 * 0,78 = € 567.060. Hiervon ist die Summe der dargestellten Wertminde-
rungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:
€ 567.060 - € 97.000 = € 470.060 = rund € 470.000 als marktangepasster Sachwert.
Dieser Wert entspricht einem Preis je m? Wohnflache in Héhe von € 3.732.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt besteht zurzeit eine eingeschrankte Nachfrage nach freistehenden
Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen mit Anbindung an die Naherholungsgebiete.

Der marktangepasste Sachwert liegt hier mit € 470.000 deutlich niedriger als der reine Bodenwertes in
Hohe von € 521.933 bei einer Bebauung mit zwei neuen Einfamilienhdusern unter Berlicklsichtigung
von Abbruchkosten.

Die Wertlosigkeit des Gebaudes am Gesamtwert ist bei alteren Ein- und Zweifamilienhdusern in solchen
Wohnlagen ublich.

Haufig werden diese Hauser tatsachlich abgerissen oder mit erheblichem finanziellem Aufwand umge-
baut. Ein Sachwert im Bereich des reinen Bodenwertes bzw. darunter ist fir ein so einfaches Haus
somit marktiblich.

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,25 Prozent ergibt sich in der vorstehenden Ertragswertermittiung
mit dem Einfamilienhausbodenwert in Héhe von € 550.933 ein jahrlicher Reinertrag der baulichen An-
lagen in Hohe von € - 871.

Auch diese Alternativberechnung zeigt deutlich die Wertlosigkeit des Gebdudes. Dem negativen Er-
tragswert des Gebaudes ohne Bodenwert in HOhe von insgesamt € 14.755 musste hier noch die Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hoéhe von € 69.000 hinzugerechnet werden. Ergeb-
nis ware ein negativer Wert in Hoéhe von € 83.755.

Das Bewertungsobjekt hat zurzeit eine Wohnflache von lediglich 125,93 m2. Im Rahmen einer Folge-
nutzung sind hier erhebliche Investitionen erforderlich. Diese tatsachlichen Investitionen haben

! Bei allen Werten handelt es sich um Zahlen, bei denen die Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden
und die Erschlieungssituation noch nicht berlicksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen ist zur Ermittlung der
Marktanpassung erforderlich.
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keinesfalls die gleiche H6he, wie die ermittelten Investitionen. Dies ist nicht die im Rahmen des Gutach-
tens ermittelte Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von € 69.000. Bei dieser
kommt es nur auf die Abweichung des Zustandes des Bewertungsobjekts vom Durchschnittszustand
eines Ublichen verkauften Hauses des Baujahres 1932 an. Fir einen Folgenutzer sind die tatsachlichen
Investitionen mafRgeblich. Auch wenn diese nicht als Wertminderung beim Wert dieses gebrauchten
Hauses abgezogen werden dirfen, spielen sie doch eine Rolle bei der Plausibilitatspriifung des markt-
angepassten Sachwertes.

Das Haus befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand.

Ein Neubau eines solchen Hauses auf Basis der BKI-Baukosten fiir Ein- und Zweifamilienhduser mit
Keller mit einem einfacher Standard diirfte hier zum Bewertungsstichtag rund € 2.870 je m* Wohnflache
kosten!.

Je nach Geschmack und Anspruch eines Folgenutzers kann eine solche umfassende Sanierung mit
Modernisierung rund 50 Prozent der obigen Kosten erfordern. Mafgeblich ist hier das voraussichtliche
Kostenempfinden aus Sicht eines potenziellen Erwerbers. Er weil}, dass eine solche BaumalRhahme
teuer ist und dass im Zeitablauf immer weitere Aspekte auftauchen, die zu Kostenerh6hungen fiihren.
Zudem sind die Baukosten zum Bewertungsstichtag hoch, das gilt insbesondere auch fiir Modernisie-
rungs- und Sanierungskosten. Auch sind die einzelnen Baumafinahmen im Detail deutlich teurer, als
wenn sie direkt im Rahmen eines Neubaus eines Typenhauses ausgefihrt werden.

Ein Ansatz von 50 Prozent der tiblichen Neubaukosten ist hier somit flir eine solche umfassende Mo-
dernisierung/Sanierung nicht unangemessen.

Dies ergébe dann einen Betrag in Hohe von 0,5 * € 2.870 = € 1.435,00 je m? Wohnflache. Das Haus
hat eine Wohnflache von insgesamt 125,93 Quadratmetern.

Mit einer solchen Investition von € 1.435,00 * 125,93 m? = € 180.710 und dem marktangepassten
Sachwert in Hohe von € 470.000, Erwerbsnebenkosten von rund 10 Prozent = € 47.000 ergibt sich ein
Gesamtaufwand in Hohe von € 697.710.

Bei einer Wohnflache von 125,93 m? sind dies rund € 5.540 je m? Wohnflache fur ein dann gut reno-
viertes Haus des Baujahres 1932.

Bei einem Anteil von rund 30 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,7 * €697.710 = € 488.397 finanziert werden. Bei 3,5 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 2 Prozent
ergibt dies eine monatliche Belastung in Héhe von € 2.238.

Mit Heizkosten, Instandhaltung und anderen Nebenkosten kdnnen hier weitere rund € 500 anfallen. Dies
waren dann € 2.331 als monatliche Gesamtbelastung fur ein solches Objekt.

Dies ist eine durchschnittliche Belastung fiir ein solches Objekt. Die Zinsen liegen bei € 1.424 im Monat.
Die monatliche Zinsbelastung betragt € 11,31 je m? Wohnflache im Monat.

Der fur diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil dieser Plausibilisierung betragt € 209.313, auch dies ist
ein Betrag, den langst nicht alle Interessenten in Bramfeld zum Bewertungsstichtag fur ein so altes
Einfamilienhaus im unterdurchschnittlichen Zustand aufbringen kénnen bzw. wollen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ich in Bezug auf die vorhandenen Gebaudeteile der Auffas-
sung bin, dass diese keinen marktmafRigen Wert mehr haben.

Ein Ublicher Kaufer wirde hier lieber das Grundstiick ohne das Gebaude haben wollen.

"'Vgl. hierzu die Ermittlung der Normalherstellungskosten auf Basis der BKI-Kostenkennwerte in Abschnitt 11.2
dieses Gutachtens.
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Es handelt sich somit um ein Objekt, welches im Liquidationswertverfahren zu bewerten ist. Hier ist
dann vom Bodenwert in Hohe von € 550.933, ermittelt aus dem Wert eines Einfamilienhausgrundsti-
ckes die Wertminderung fur den erforderlichen Abbruch in H6he von € 29.000 in Abzug bringen.
Somit ergibt sich dann:

€ 550.933 - € 29.000 = € 521.933 = rund € 520.000.
Der Zeithorizont, bis hier ein Neubau bezugsfertig steht, ist tblich, weil das Haus nicht vermietet ist.

Deshalb handelt es sich um ein Grundstiick fir einen Eigennutzer, der hier ein neues und grof3eres
Haus errichten will.

Da der Verkehrswert des Bewertungsobjektes sich aus dem Sachwert (Bodenwert) ableitet und dieser
marktgerecht ermittelt worden ist und auch andere wertbeeinflussende Umstande angemessen bertick-
sichtigt worden sind, bin ich der Auffassung, dass es keiner weiteren Anpassung mehr bedarf.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausflihrungen den Verkehrswert fur das bebaute Grundstuck:

Schlagboom 9
Bauplatz fiir ein Einfamilienhaus mit Altbestand (Zweifamilienhaus)

in 22179 Hamburg-Bramfeld
zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023 auf
€ 520.000"
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen

und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 08.04.2024

Hauke Kruse

!'In Worten: Fiinfhundertzwanzigtausend.
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XVIIl. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

iii_
—mn

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fir Wissenschafl, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

ENAEFGN = Asrd B Gideesarrack 3, 0 - 20054 Harlesg Berirkdvatanug
Fridopieneini
F Charririransi 34
Hauke Kruse S
Sachverstandiger Tebatlon DD~ 478 23 - 4253 Terkriim - 4342
Tetetan Sb3 | 47T 3G
Oberstrale 18a Arpeschnarinann Frag Leceod
Faveteat XY0
20144 Hamburg L SO

e iy gl oalph haminag O
Az; BIZ13 BRESIE
Hambtusy, TR09.2303

Bescheiniguyng
Ober Anliegerbetiage

fur das Grundstick

Steale: Schiagboom 2
Grundbuch: Bramfeid
Blatt: 8528
Flurgtiick: 10740, 10741

Dia Strafie Schilagboom ist endglitig hergestelt worden.
Fior die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeilrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeiirdge

Var der Front zur Strafte Schiagboom liegl ein Schmutzwassersel,

Flr das Siel werden mach dem Sielabgabangesstz bei der jetnigen besielten Frontiange des
Grundstiicks keine Siefbaubeitrige mehr erhoben.

Fiir die Herstellung eines Regenwassersisles kinnan noch Sigibaubeitrage nach den

Bestimmungen des Sialabgabengesetzes ermcben warden
Die Baitragspflicht fir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstick an ein

Regenwassersiel angeschiossen istiwird,

Si lussbeitrags

D Bascheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstelung von
Anschiussleifungen.

Die Gebihr fur disse Bescheinigung belragt <8,38 Euro. Hierlber ergeht ein gesonderer
Gebihsenbascheld, Zahlungen snd aulgrend des Geblihrenbescheidas zu entrichten,

il
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XIX. STELLUNGNAHME DES FACHAMTES BAUPRUFUNG

m
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

A S TN WA L i i E:ﬂnﬁTm'Nmmlkmu..g, Bawan und
. Baupriitakaeilung

Amisgerichi Hamburg-Barmbsek VEBZ 2

Zwangsversteigerings- und

Zwangsverwaltungssachen g%“ﬁﬁfu

hrslrals &
gzpuﬂsangmh 7 Tekfen o0 -3Z8 81 -0
urg Tedafas (40 - 427 505 SBT
[E-fetail e Traanitshak hamowy de
Ansprachpainenn: Fraw Dipl -l Baclsn Dundkar
Zimmer azr
Telelon 040 - 420 81 - 21 &7
EMail = kemtindunchesifwandstek. hamburg.de
G2 WIWBZ2N0 50372023
Harmburg, den 20 Juli 2023

Mprisha Bavaufsichiliche Belangs zum Zwangsversteigerungsverfahran

Grandsilick

Balegenhsd Schlagheam 9

Baubiok 515-118

Flishics 10740 in dar Gemarkung: Bramfeld

Amitsgericht Hamburg-Barmbek, Geschhﬂanullwﬂer: B02 K 26/23
STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
Fiir das Grundstlck gilt

Baustufenplan Brambetd

mit den Festsetzungen: W1 o
Baupolzetearordnung vom 08061038 in der geftanden Fassung

Fiir das Grundstiick iegen der Bavaufsichisbehdrde keine Beschrankungen vor.

Auliagen gegen dia EigentUmarin bzw. Eigenilmer deg Grundsticxes lizgen nichi wor.

Dumcher

Sprechzeten nach Vemksbanng Offenficho Wasshramiil:
L, Busss Wandsbhiek KMkt
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XX. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

""_"‘-\-_'"_..-'
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und VYermessung

JAusfrassnwrme T -200F TAGETE
TR ol 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

fhr. Zeschen: Schisghoom 9

Fioe die Flursticke 10741, 10740 =
der Genarkung Bramiakd —

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauardnung (HBawd)
vom 14, Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen

Es wird darnud hirgewiesen, dass beress wr Einfiheung des Baulasienrekhatsses 1968 baulasienanniche
Belaslungen cder Sescheankungen wie 2 B. Hofgemeinschalien bogringed woeden sem kdnnen. Digsn kannen
ishner nicht ali in dos Bouiasienvernpichenes dies Landesbetriobes G ko und Vissmessung Gbamammen
werden. Auch die nich! in das Vorzsichnis eingelragenen Betastungen kiinnon noch wirksam sein, Unteriagen
daniber sird ggf. in den Bal- oder Gruncsijckaakion bei der pustindigen Bavautsichisdienststele 7y finden

Auskiinfte hierzu efeilt das Zentrum fir Winschafisforderung, Bauen und Uinvwel:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchioBgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 428813345, FAX (040) 42790-5149
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XXI. LIEGENSCHAFTSKATASTER 1

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfelder Stralke 19

21109 Hamburg

[0

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 12.07,2023
Auftragsnummer: B33-2023-1449423

Flurstiick 10741 Gemarkung Bramfeld
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehérigkeit: Hamburg

Lage: norddstlich Schlagboom 9,
Schlagboom ,

Flache: 305 m?
Tatséchliche Nutzung: 305 m* Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 6528

Laufende Nummer 2

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er Ist ohne Unterschrift glltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitargabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S 135), zuletzt gedndert am 15.12.2009 (HmbGVBI §. 825, 532), 2ulassig.

Seite 1 von 1
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XXIl. LIEGENSCHAFTSKATASTER 2

/0

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessun .
’ : ®  Liegenschaftskataster
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster . | !
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Neuenfelder Strafle 19
Erstellt am: 12.07.2023
21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2023-1449423
Flurstiick 10741 Gemarkung Bramfeld
Bezirk Wandsbek
Gebietszugehérigkeit: Hamburg
Lage: nordéstlich Schlagboom 9,
Schlagboom ,
Flache: 305 m?
Tats&chliche Nutzung: 305 m? Wohnbauflache (Offen)
Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 6528
Laufende Nummer 2
Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ahne Unterschrift glltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt
L itung oder die Weil an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S 135), zuletzt gedndert am 15,12.2009 (HmuGVBI 5. 825, 532), zuldssig.
Seite 1 von 1
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XXIIl. AuszuG Aus DEM BAUSTUFENPLAN MIT LEGENDE
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XXIV. ALTLASTENHINWEISKATASTER

— M
Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fiir Umwell, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

;:::;;LE;’?;;;“.E .;""“"""" Agranwirischatt, Bodersobuty wd Aliasion
AR AZ-Grundsalz, Boderschitzplanung. Indorma:
Borssysiame
Hauke Krese AZTOE.
Obersiralie 183
20144 Hamburg :h;'r:mhf
<211 y
Tdiekoon 50 4 5 40 - 5378
Ansprechsariner Thomas Prider
Per E-Maa
-l Altltramessialar e Siion hiv= R e
WA T DU s Al e
Az 2OTI0E3
02

Auskunft aus dern Altlasthinweiskataster Hamburg
Schiagboom 8, Flurstick 10740, 10741

Sehr geehrte Frau

fiir die von Ihoen genannten Flurstiicke fiegen im Altiasthinweiskataster keine Himweise aul Al
laslen oder alkasiverdichlige Flachen vor.

Diese Mittellung schiielt ein talsdchiiches Vorhandensein von Bodemerunreinigungen nicht
aus. Sie gibl ledighch den ung aktuell voriegenden Kenntnisstand wisder. Eine sichere Aussage

uber die Atnwesenheit von Bodenverunreinigungen aul sinem Grundstick, k8nnen Sie nur
durch entsprochende Untersuchung des Gelindes erlangen.

Mit freundlichen Griiflen

v/

Thesnas Prifer

Infarmationen zu Kampimittelabiagerungen und Bombenblindgangerm legen im Aliasthinweiskataster
micht vor. Diese Auskinie enedl die Behirde e inneres — Feusrwetr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www hambirg deffesenwehe/ofahrenerkundung
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XXV. BODENRICHTWERTAUSKUNFT 01.01.2023

Freie und Hansestadt Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Arrinterairiven BdoemCuee e e

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

MNeuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01133311

| Entwicklungszustand ‘ B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsheitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Gebdudestellung

eh Einzelhduser

Lage zu Strafe

F Frontlage

Grundstiicksflache

1200

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

676,64 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Schlaghoom 11ca.

PLZ, Gemeinde

22179 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Bramfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit)

63013

Baublack

515115

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewdhlten Stichtag, Die Erl3uterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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